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Diplomová práce se zabývá základními zásadami vedení katastru nemovitostí, přičemž tyto 
zásady srovnává na základě předchozí právní úpravy účinné do konce roku 2013 
a současné právní úpravy, kdy od 1. ledna 2014 nabyl účinnost zákon č. 256/2013 Sb., 
o katastru nemovitostí (katastrální zákon) a zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. V těchto 
předpisech je zakotvena celá řada změn, významných pro zásady vedení katastru nemovitostí. 
Práce popisuje jednotlivé zásady a uvádí nejdůležitější změny, které nastaly v souvislosti 
s novou právní úpravou. Vysvětluje tyto změny teoreticky i prakticky na jednoduchých 




This master´s thesis deals with the basic principles of the Land Register, comparing those 
principles on the basis of previous legal regulation in effect until the end of 2013 and current 
legislation, where from the 1st January 2014 came to force Act no. 256/2013 Coll., on Land 
Registry (Cadastral Act) and Act no. 89/2012 Coll., Civil Code. Many changes, important 
for principles of the cadastre, are enshrined in these regulations. Thesis describes particular 
principles and states the most important changes, that occured in connection with the new 
legislation. It explains these changes theoretically and also practically on simple examples 
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1  ÚVOD 
S příchodem roku 2014 nastaly zásadní změny v oblasti soukromého práva, 
neboť nabyl účinnost dlouho očekávaný zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník (dále jen 
,,nový občanský zákoník“). Po několika dlouhých letech tak doznala právní úprava v mnoha 
oblastech řadu změn, právě v důsledku nového občanského zákoníku a není proto divu, 
že v návaznosti na nový občanský zákoník na sebe nenechal dlouho čekat i další zákon, 
a to zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon).  
Můžeme říci, že tyto dva výše jmenované předpisy, které spolu úzce souvisí, se dotkly 
či dotknou každého z nás, neboť jsou spojeny s potřebou bydlení a tu realizuje minimálně 
jednou za život každý z nás, ať už se jedná o jakoukoliv formu. Ne pro každého je pak 
orientace v právních předpisech a řešení vlastnických popř. jiných vztahů k dané nemovitosti 
jednoduchou záležitostí. Komplikace a problémy, které z této problematiky při nevědomosti 
mohou plynout, mnohdy dostávají některé jedince do svízelných situací, neboť při nakládání 
s nemovitostmi se většinou jedná o nemalé finanční částky. Téma této práce je proto 
zaměřeno na zásady vedení katastru nemovitostí, neboť právě katastr nemovitostí je ten, 
který nám poskytne řadu důležitých informací a koho při řešení této problematiky ve své 
podstatě potřebujeme. A je proto na nás, abychom se seznámili s tím, jak katastr nemovitostí 
funguje a pracuje. Toto si právě můžeme vysvětlit na základních zásadách katastru 
nemovitostí.  
Cílem této práce je určit a vysvětlit základní zásady vedení katastru nemovitostí jak 
na předchozí, tak na současné právní úpravě a zaměřit se na zásady vedení katastru 
nemovitostí vůči laické veřejnosti. 
V teoretické části této práce si uvedeme něco málo z historie katastru nemovitostí, 
neboť i historie se podepsala na zásadách vedení katastru nemovitostí a co víc, nová právní 
úprava se navrací k již osvědčeným zásadám vzešlých právě z minulosti. Následně si 
uvedeme současné právní předpisy na úseku katastru nemovitostí a vysvětlíme si základní 
pojmy, vztahující se k této problematice.  
V praktické části této práce se budeme věnovat jednotlivým základním zásadám 
vedení katastru nemovitostí. Vysvětlíme si tyto zásady na základě předchozí právní úpravy 
účinné do konce roku 2013 a následně si uvedeme zásadní změny, které nastaly s účinností 
nové právní úpravy tj. od 1. ledna 2014. Na konkrétním praktickém příkladu si danou zásadu 
vysvětlíme.  
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2  HISTORIE A SOUČASNÁ PRÁVNÍ ÚPRAVA KATASTRU 
NEMOVITOSTÍ 
Na začátek této práce je potřeba si něco málo říct o historii katastru nemovitostí, jeho 
vzniku, vývoji a důležitosti pro společnost. Je třeba si uvědomit, jak je katastr nemovitostí 
pro společnost nezbytný, jak se vyvíjel a formoval do dnešní podoby. Na závěr této kapitoly 
si uvedeme současné platné předpisy z této oblasti, které nabyly účinnost 1. ledna 2014.  
2.1 VEŘEJNÉ KNIHY  
Katastr nemovitostí samozřejmě v minulosti neměl takovou podobu, jakou má dnes. 
Už v dávné minulosti bychom mohli zaznamenat jakési náznaky vedení půdy či něco 
podobného, ale zaměříme se raději na naši novodobější historii. 
V našich zemích sahají prvopočátky evidence nemovitostí až do dvanáctého století. 
V průběhu následujících století vznikaly různé evidenční nástroje, které sloužily k evidenci 
nemovitostí. Tyto nástroje působily souběžně, ale také se střídaly podle toho, jak se měnily 
společenské požadavky a technické možnosti, pomocí kterých byly evidence nemovitostí 
tvořeny. Můžeme ale říci, že po převážnou dobu své existence, byla evidence nemovitostí 
vedena jednak tzv. veřejnými knihami a jednak tzv. pozemkovými katastry. Veřejné knihy 
jsou považovány za starší evidenční nástroj a jejich hlavním účelem bylo sloužit 
k majetkoprávním účelům na rozdíl od pozemkových katastrů, které sloužily především 
k daňovým a poplatkovým účelům. Do veřejných knih se zapisovalo pod veřejným dohledem, 
knihy byly veřejně přístupné všem a údaje do nich zapsané byly považovány za správné 
a úplné.1  
Za jedny z prvních veřejných knih můžeme považovat zemské desky. Jednalo se 
o úřední knihy zemského soudu, které byly nejdříve určeny k zaznamenávání průběhů 
soudních řízení a posléze byly do těchto knih zaznamenávány právě majetkoprávní vztahy. 
Jednalo se zejména o dohody o převodu nemovitého majetku šlechtického. Funkcí zemských 
desek tedy bylo především upevňovat pozemkové vlastnictví šlechty. Původní zemské desky 
                                                 
1
 PEKÁREK, M., PRŮCHOVÁ I. Pozemkové právo. 2. přepracované a rozšířené vydání. Brno: 
Masarykova univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 195. 
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vznikly v Praze a následně na Moravě a ve Slezsku.2 Vedení zemských desek trvalo 
po několik staletí a tím se také vyvíjela i pravidla pro jejich vedení. Orientace a přehlednost 
v zemských knihách byly značně ztížené, jelikož se nijak dále nečlenily a všechny zápisy byly 
tak prováděny do jedné knihy. ,,Teprve patentem ze dne 22. dubna 1794 č. 171 s.z.s. 
o deskách zemských bylo nařízeno vytvořit u příslušných soudů v Čechách a na Moravě 
v rámci zemských desek tzv. ,,hlavní knihy“ a v nich vyhradit sledování vlastnických poměrů 
i břemen váznoucích na nemovitostech tzv. ,,rubriky“ (folia) pro každý jednotlivý panský 
statek.“3 Až o několik staletí později bylo tedy docíleno přehlednějšího a srozumitelnějšího 
vedení zemských desek. Tato samostatná evidence šlechtického majetku byla vedena 
až do 1. poloviny 20. století. Další veřejné knihy, které následovaly zemské desky, byly 
gruntovní knihy, do kterých se na našem území začalo zapisovat v průběhu 16. století. 
Do gruntovních knih se zapisovaly celé poddanské usedlosti a vedení knih spadalo 
do kompetence vrchnostenských úřadů, posléze v 18. století přešlo vedení na obecné soudy. 
Můžeme obecně říci, že tento evidenční nástroj byl v prvopočátcích své existence veden 
k ochraně a upevňování majetkových práv, a to zejména k těm hodnotnějším nemovitostem. 
Veřejné knihy, které si nyní zmíníme, jsou tzv. speciální úřední knihy, mezi které se 
řadí např. železniční knihy, horní knihy. Železniční knihy byly určeny k evidenci nemovitostí 
sloužících k provozu drah pro veřejnou dopravu. Do horních knih se pak zapisovala tzv. horní 
oprávnění, která umožňovala dobývat nerosty. Obecně lze říci, že ve speciálních úředních 
knihách byla upravována práva ke statkům veřejné povahy, tzn. sloužící pro společné potřeby 
občanů a byly zřizovány pro každou obec. 
Dalším velmi významným evidenčním nástrojem patřící mezi veřejné knihy, byly 
pozemkové knihy sloužící k evidenci veškerých nemovitostí, které nebyly zapsány 
v zemských, gruntovních či speciálních knihách. Pozemkové knihy sestávaly hned z několika 
částí, a to z knihy hlavní, ze sbírky listin, která obsahovala smlouvy a další listiny, na základě 
kterých byly provedeny zápisy do pozemkové knihy. Jednalo se např. o kupní smlouvy, 
rozsudky soudu o vypořádání dědictví, rozsudky o zřízení věcného břemene či darovací 
                                                 
2
 PEKÁREK, M., PRŮCHOVÁ I. Pozemkové právo. 2. přepracované a rozšířené vydání. Brno: 
Masarykova univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 196-197.  
3
 PEKÁREK, M., PRŮCHOVÁ I. Pozemkové právo. 2. přepracované a rozšířené vydání. Brno: 
Masarykova univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 197.  
15 
listiny. Dále pozemkové knihy tvořily také mapy a pomocné rejstříky.4 ,,Hlavním důvodem 
pro vedení pozemkové knihy bylo zajištění bezpečnosti realitních obchodů a bezpečného 
úvěrování oproti nemovité zástavě. Ke sjednocení pravidel pro vedení pozemkových knih 
na našem území došlo na základě zákona č. 95/1871 ř.z., o zavedení obecného zákona 
o pozemkových knihách. Zákon byl založen na řadě praxí prověřených zásad, 
které bezpečnost realitních obchodů zajišťovaly.“5 Některé z těchto zásad, které měly zajistit 
zejména pravdivost a spolehlivost zapsaných údajů, se formovaly již v souvislosti se 
zemskými deskami a přetrvaly dodnes, s výjimkou období, které si později uvedeme, 
kdy od nich bylo na nějaký čas upuštěno. Jednalo se o těchto osm zásad – zásada intabulační 
(vkládací), zásada legality, zásada volnosti, zásada priority (přednosti), zásada speciality 
(přehlednosti), zásada materiální publicity (důvěry ve veřejné knihy), zásada formální 
publicity (veřejnosti), zásada souladu s pozemkovým katastrem.6 Podrobněji se budeme 
zásadami zabývat v další části této práce, neboť z těchto zásad vychází i ty dnešní zásady 
vedení katastru nemovitostí. Zmiňme se alespoň o zásadě intabulační (vkládací), která byla 
považována za tu nejzákladnější a nejdůležitější, od které bylo později upuštěno, což mělo 
za následek značnou řadu problémů, neboť tato zásada totiž poskytovala značnou bezpečnost 
při převodech nemovitostí. K převodu nemovitostí bylo potřeba nejenom právního důvodu, 
typickým příkladem může být smlouva či dohoda, ale také zápis do veřejné knihy. Ten, 
kdo byl dosud zapsán v pozemkové knize jako vlastník nemovitosti, musel dát souhlas úřadu, 
který takovou knihu vedl, aby mohla být nemovitost zapsána ve prospěch nového vlastníka 
nemovitosti. Zápisy do veřejných knih v této podobě a s respektováním těchto zásad se 
prováděly až do 1. poloviny 20. století, kdy byl přijat zákon č. 141/1950 Sb., občanský 
zákoník, nazývaný tzv. střední občanský zákoník. S účinností tohoto zákoníku vznikalo 
vlastnické právo k nemovitostem již bez ohledu na zápis do veřejných knih. I když byly 
zápisy do veřejných knih ještě stále prováděny i po účinnosti tohoto zákona, měly pouze 
deklaratorní charakter. K úplnému zrušení veřejných knih pak došlo v roce 1964 přijetím 
                                                 
4
 JANKŮ, P., ŠUSTROVÁ, D., VRCHA, P. Nový katastrální zákon – poznámkové vydání s vybranou 
judikaturou. Praha: Linde Praha a.s., 2014. 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 17. 
5
 BAUDYŠ, P. Katastr a nemovitosti. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2010. 305 s. ISBN 978-80-7400-
304-2. s. 2.  
6
 PEKÁREK, M., PRŮCHOVÁ I. Pozemkové právo. 2. přepracované a rozšířené vydání. Brno: 
Masarykova univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 201.  
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zákona č. 22/1964 Sb., o evidenci nemovitostí.7 Tímto zákonem byla zřízena tzv. Evidence 
nemovitostí, která nahradila veřejné knihy. Ke konci své existence veřejné knihy pozbyly 
významu, nezakládaly žádné vztahy a zejména neplnily funkci bezpečnosti při převodech 
nemovitostí jako doposud. 
2.2 POZEMKOVÉ KATASTRY  
Jak bylo zmíněno výše, úřední knihy jsou evidenčním nástrojem, který sloužil 
především k majetkoprávním účelům na rozdíl od pozemkových katastrů, které sloužily 
především k daňovým a poplatkovým účelům a jsou považovány za mladší evidenční nástroj. 
Počátky pozemkového katastru sahají až do roku 1654 a jsou spojovány s tzv. berní rulou, 
pomocí které se evidovaly poddanské usedlosti a následně se z těchto usedlostí vyměřovaly 
a vybíraly daně. Postupem času se tato evidence zdokonalila a dostala označení I. tereziánský 
katastr z roku 1748 a následně II. tereziánský katastr z roku 1757. V I. tereziánském katastru 
byla zapsána veškerá poddanská půda, která byla řazena dle jednotlivých vesnic. 
II. tereziánský katastr tyto údaje doplňoval a zpřesňoval. Protože tereziánský katastr evidoval 
pouze poddanskou půdu, existoval ještě Panský katastr, který obsahoval soupis údajů 
o výměrách a výnosnosti půdy šlechtické. Sloučením půdy poddanské a šlechtické (panské) 
došlo v letech 1785 až 1789 vydáním Nového josefského katastru. O několik let později došlo 
k vyvrcholení výše jmenovaných katastrů a byl vydán ještě propracovanější evidenční nástroj, 
a to tzv. stabilní katastr. Stabilní katastr byl zřízen nejvyšším patentem císaře ze dne 
23. prosince 1817, o dani pozemkové a vyměření půdy.8 Stabilní katastr měl za úkol 
dosáhnout spravedlivějšího rozdělení daně z půdy a zvýšit výnos daně z této půdy, 
neboť doposud se daně z půdy vybíraly pouze na základě odhadu výměry a kvality půdy 
a toto bylo určováno samotným vlastníkem půdy. Tím základním, co měl katastr přinést, byl 
fakt, že vyměření a ocenění půdy začal určovat sám stát, aby bylo dosaženo spravedlivého 
rozdělení půdy. Stabilní katastr měl obsahovat nejen popisnou část jako doposud, ale také 
měřičskou, což bylo jak časově tak i technicky mnohem náročnější. Začalo rozsáhlé 
katastrální vyměřování, které se stalo základem i pro dnešní katastrální mapy, 
a to na převážné části našeho území. Aby mohl stabilní katastr plnit svou funkci, musel být 
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průběžně aktualizován, aby odpovídal skutečnému stavu.9 Musíme si připomenout, 
že i pozemkové knihy byly stále vedeny a i nadále se do nich zapisovala majetková práva 
k nemovitostem. ,,Až do přijetí zákona č. 89/1883 ř.z., o evidenci katastru daně pozemkové 
byly veřejné knihy a pozemkové katastry postaveny zcela samostatně. Přijetím cit. zákona se 
situace změnila potud, že došlo k propojení evidenčních údajů. S účinností zákona byla mj. 
zakotvena ohlašovací povinnost změn údajů uvedených v tehdejším stabilním katastru (stejně 
jako z katastru do pozemkové knihy), a to všem vlastníkům, dále soudům a ostatním 
úřadům.“10 Propojením těchto evidencí a zakotvení ohlašovací povinnosti, byl zcela jistě 
udělán velmi významný krok kupředu v této oblasti, neboť tím bylo dosaženo zase o něco 
lepšího, propracovanějšího a přehlednějšího systému. 
Dalším velmi významným předchůdcem katastru nemovitostí, tak jak ho známe 
v dnešní podobě, byl pozemkový katastr, který vycházel právě z poznatků a ze zkušeností 
stabilního katastru, který byl již v souladu s pozemkovými knihami. Pozemkový katastr byl 
zřízen na základě zákona č. 177/1927 Sb., o pozemkovém katastru a jeho vedení. Byl veden 
dle katastrálních území a skládal se ze čtyř částí, a to z operátu měřičského, operátu 
písemného, sbírky listin, úhrnných výkazů. Součástí operátu písemného byly 
tzv. pozemnostní archy, které obsahovaly soupis všech pozemků na našem území s jejich 
výměrou, druhem pozemku a katastrálním výtěžkem.11 Při vedení pozemkového katastru 
postupem času vznikaly zásady jeho vedení, tak jako u výše jmenovaných pozemkových knih, 
které zajišťovaly bezpečnost při nakládání s nemovitostmi. Jak píše Jan Bumba ve své knize: 
,,Pozemkový katastr se začal velmi slibně rozvíjet. Jeho další rozvoj narušily válečné události, 
ale hlavně politický vývoj pro roce 1948. Vznikem jednotné evidence půdy (JEP) byl jeho 
význam značně okleštěn a po roce 1956 se pozemkový katastr přestal používat zcela. Skončila 
jedna mimořádně významná etapa v historii katastrů. Pozemkový katastr posiloval právní 
jistoty občanů a byl předmětem respektu a obdivu odborníků i laiků.“12 Jak bylo řečeno výše, 
                                                 
9
 BAUDYŠ, P. Katastr a nemovitosti. 2. vydání. Praha: C. H. Beck, 2010. 305 s. ISBN 978-80-7400-
304-2. s. 2.  
10
 JANKŮ, P., ŠUSTROVÁ, D., VRCHA, P. Nový katastrální zákon – poznámkové vydání s vybranou 
judikaturou. Praha: Linde Praha a.s., 2014. 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 23. 
11
 PEKÁREK, M., PRŮCHOVÁ I. Pozemkové právo. 2. přepracované a rozšířené vydání. Brno: 
Masarykova univerzita, 2004. 400 s. ISBN 80-210-3238-3. s. 206-207.  
12
 BUMBA, J. České katastry od 11. do 21. století. 1. vydání. Praha: Grada Publishing, a.s., 2007. 197 s. 
ISBN 978-80-247-2318-1. s. 89. 
18 
počátkem 50. let minulého století nejenom pozemkový katastr, ale i pozemkové knihy začaly 
upadat a ztrácet svůj význam. Jednalo se tak v důsledku změny politické situace u nás. 
K výslovnému zrušení pozemkového katastru pak došlo v roce 1971 zákonem č. 46/1971 Sb., 
o geodézii a kartografii. Můžeme se jen domnívat, jak by se pozemkový katastr dál vyvíjel, 
kdyby k těmto událostem nedošlo. 
2.3 JEDNOTNÁ EVIDENCE PŮDY, EVIDENCE NEMOVITOSTÍ 
A REGISTRACE STÁTNÍM NOTÁŘSTVÍM 
Úpadku pozemkového katastru i pozemkových knih tedy napomohlo mimo jiné 
i zavedení tzv. Jednotné evidence půdy (dále jen ,,JEP“), ke které došlo postupně v letech 
1956 až 1960. Jednotná evidence půdy původně měla vycházet právě z pozemkového 
katastru, ale vzhledem k tehdejší době, kdy byly vlastnické vztahy potlačovány, byla také JEP 
upravována dle potřeb tehdejší doby. Nezáleželo na vlastnických právech, ale na tom, 
kdo půdu užívá, a tak právě užívací práva byla do této evidence zaznamenávána pomocí 
tzv. evidenčních listů. Tyto listy byly vystaveny fyzické nebo právnické osobě, a byly na nich 
zaznamenány všechny parcely, které můžou tyto osoby užívat bez ohledu na to, jakým 
způsobem toto právo nabyly. Není proto divu, že za nedlouho bylo zjištěno, že tato evidence 
neodpovídá skutečnostem a neobsahuje pravdivé údaje. Tento problém pak vedl začátkem 
60. let k vytvoření tzv. Evidence nemovitostí (dále jen ,,EN“), do níž budou zaznamenávány 
údaje o všech nemovitostech na celém území. EN byla zřízena zákonem č. 22/1964 Sb., 
o evidenci nemovitostí, a i když se do ní zapisovala práva k nemovitostem, neměly žádnou 
souvislost se vznikem právních vztahů, měly pouze evidenční charakter. Zápisy v ní byly 
závazné pouze pro plánování a řízení zemědělské výroby, pro statistiku a výkaznictví 
zemědělského půdního fondu a lesního fondu, dále pro přehled nemovitostí vedené 
socialistickými organizacemi.13 EN se skládala z operátu měřičského, operátu písemného, 
sbírky listin a sumarizačních výkazů. Operát měřičský obsahoval mapu pozemkovou, mapu 
pracovní a mapu evidenční. V podstatě se jednalo o jednu a tutéž mapu, neboť mapa pracovní 
a evidenční byla kopií mapy pozemkové, která zobrazovala půdorysně všechny nemovitosti 
označené parcelními čísly. Mohlo by se zdát, že budou v těchto mapách zobrazeny hranice 
vlastnických práv k nemovitostem, ale nebylo tomu tak, protože v pozemkových mapách byly 
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zobrazovány zejména hranice k užívání nemovitostí. Evidenční mapa pak sloužila pro potřeby 
tehdejších národních výborů, dnešních obecních či městských úřadů a mapa pracovní sloužila 
pro práci v terénu. Operát písemný obsahoval list vlastnictví, na kterém byly zapsány 
vlastnické vztahy k nemovitostem, nutno ale zdůraznit, že orientace na listu vlastnictví byla 
značně ztížena a mnohdy nebylo zcela jasné, kterých pozemků se vlastnictví týká. List 
evidenční pak zachycoval právě užívací vztahy k evidovaným nemovitostem, které byly 
prioritou. Dále tento operát tvořil výkaz změn, soupis parcel, seznam uživatelů a vlastníků, 
rejstřík uživatelů a vlastníků a seznam domů.14 Nicméně nejenom při vedení JEP, 
ale i při vedení EN byly opuštěny zásady, které se uplatňovaly při vedení pozemkových knih 
i pozemkových katastrů. Jako jeden příklad za všechny, který si můžeme uvést, byla zejména 
zásada materiální publicity tedy důvěry ve správnost zapisovaných údajů.15 A pokud nebyla 
uplatňována právě tato zásada, je zcela zřejmé, že i tato evidence nenabyla důvěryhodnosti 
veřejnosti a nebyla odrazem skutečnosti. Potvrdila tak již doposud známá tvrzení, že tehdejší 
režim cíleně potlačoval vlastnické vztahy a jejich nepřehlednost se prohlubovala. 
V souvislosti s rokem 1964 je třeba se ještě zmínit o zákonu č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník, kterým byl zrušen předchozí tzv. střední občanský zákoník z roku 1950. Občanský 
zákoník z roku 1964 nabyl účinnosti k 1. dubnu 1964 a zavedl princip registrace smluv. 
Jednalo se o nový způsob nabývání vlastnictví. Princip registrace smluv se měl uskutečňovat 
prostřednictvím nově zavedeného institutu, a to registrace státním notářstvím. Tato registrace 
byla upravena zákonem č. 95/1963 Sb., o státním notářství a o řízení před státním notářstvím. 
Účastníci tzv. registračního řízení byli účastníci smlouvy, popř. jejich právní nástupci. Pokud 
tito účastnící uzavřeli smlouvu o převodu nemovitostí, byla potřeba její registrace státním 
notářstvím a vlastnictví přecházelo na nabyvatele až registrací této smlouvy. Státní notářství 
se při registraci smlouvy zabývalo formálními náležitostmi smlouvy, zda jsou účastníci 
smlouvy oprávněni nakládat s jejím obsahem, zda jsou smluvní projevy účastníků dostatečně 
srozumitelné. Pokud byly všechny podmínky splněny, státní notářství smlouvu zaregistrovalo, 
v opačném případě zamítlo. Podstatou registrací smluv ale nebylo zajistit bezpečnost 
při převodech nemovitostí, nýbrž výběr registračních poplatků z těchto smluv, vyjma případů, 
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kdy nemovitosti byly převáděny do socialistického vlastnictví.16 Až s příchodem roku 1989, 
kdy se změnila politická situace, docházelo k mnoha právním úpravám a také k nové právní 
úpravě v této oblasti. Princip registrace smluv tak zanikl k 31. prosinci 1993, kdy zanikla 
státní notářství. Ke zrušení EN pak došlo přijetím zákona č. 344/1992 Sb., o katastru 
nemovitostí České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů. 
2.4 PRÁVNÍ ÚPRAVA KATASTRU NEMOVITOSTÍ OD ROKU 1993 
DO 31. PROSINCE 2013 
V této kapitole si uvedeme ty nejdůležitější zákony, které vznikaly po roce 1989 
v souvislosti s právní úpravou katastru nemovitostí. Připomeňme si však, že i po roce 1993 
byl nadále součástí právní úpravy zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění 
pozdějších předpisů, který si však vyžadoval novelizace. Pro katastr nemovitostí byla 
nejdůležitější novela, která nabyla účinnosti k 1. lednu 1993 a která stanovila, že vlastnictví 
i ostatní věcná práva k nemovitostem, která vzešla ze smluv, vznikají až vkladem do katastru 
nemovitostí.17 
Jako jeden z prvních zákonů, které byly přijaty a nabyly účinnosti 1. ledna 1993, byl 
zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, 
ve znění pozdějších předpisů. Tento zákon stanovil, jakým způsobem se budou 
od 1. ledna 1993 zapisovat věcná práva k nemovitostem. Další pro nás velmi důležitý zákon, 
který na výše jmenovaný zákon navázal je zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí 
České republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů. Taktéž byl ve stejném 
roce přijat zákon č. 359/1992 Sb., o zeměměřičských a katastrálních orgánech, ve znění 
pozdějších předpisů, kterým byl zřízen Český úřad zeměměřičský a katastrální (dále jen 
,,ČÚZK“). Následně byly také zřízeny zeměměřičské a katastrální inspektoráty, zeměměřický 
úřad a katastrální úřady. Tyto zákony pak tvořily první etapu, která přeměnila dosavadní EN 
v katastr nemovitostí. Pro tuto etapu vývoje je nejdůležitější zejména to, že byla snaha 
napravit škody spáchané tehdejším režimem a snaha vrátit se k zásadám, které se uplatňovaly 
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při vedení veřejných knih a pozemkových katastrů. V následujících letech si tyto zákony 
upevnily své místo v našem právním řádu, neboť nebyly neustále novelizovány, tak jak se 
dělo u mnoha dalších právních předpisů z jiných oblastí, které si to vyžadovaly. I když 
novelizace výše jmenovaných zákonů po letech proběhla, byla jen pouze reakcí na dílčí 
nedostatky a poznatky z praxe, které se v průběhu jejich platnosti vyskytly. Velký zlom nastal 
až v roce 2001, kdy byl spuštěn nový Informační systém katastru nemovitostí.18 Tento nový 
systém byl velmi významným krokem, a to zejména pro veřejnost, neboť prostřednictvím 
tohoto systému se mohl kdokoliv seznámit s obsahem a údaji v katastru nemovitostí 
prostřednictvím dálkového přístupu, což doposud nebylo možné. Dnes prostřednictvím 
aplikace Nahlížení do katastru nemovitostí, provozované ČÚZK, této možnosti většina z nás 
hojně využívá. Systém je neustále modernizován a neustále aktualizován, i když nutno 
podotknout, že poskytuje informace v omezeném rozsahu. Tato právní úprava katastru 
nemovitostí vydržela do konce roku 2013. 
Prováděcími předpisy k výše jmenovaným zákonům byly: 
• Vyhláška č. 26/2007 Sb., (katastrální vyhláška), ve znění pozdějších předpisů 
• Vyhláška č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí České 
republiky, ve znění pozdějších předpisů  
• Vyhláška č. 401/2011 Sb., o stanovení vzoru formuláře návrhu na zahájení řízení 
o povolení vkladu do katastru nemovitostí 
Nutno však zdůraznit, že výše jmenovaný výčet zákonů není úplný. Jedná se 
o základní předpisy na úseku katastru nemovitostí, neboť právní úpravy katastru nemovitostí 
se dotýkaly také další předpisy.  
2.5 SOUČASNÁ PRÁVNÍ ÚPRAVA KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
A S NÍ SOUVISEJÍCÍ PRÁVNÍ PŘEDPISY 
V předchozích kapitolách jsem si uvedli nejdříve evidenční nástroje, které buď 
sloužily k majetkoprávním účelům nebo k daňovým účelům, následně zákony, které můžeme 
považovat za jakési předchůdce dnešního katastru nemovitostí, byť některé s hrubými 
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nedostatky. Zcela jistě ale můžeme říci, že všechny měly nějaký vliv na dnešní současnou 
právní úpravu katastru nemovitostí. 
Mohlo by se zdát, že předchozí úprava celkem vyhovovala potřebám a nebylo proto 
důvodu pro přijetí nového zákona. Ale vzhledem k tomu, že k datu 1. ledna 2014 nabyl 
účinnosti zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, bylo vydání nového katastrálního zákona 
nezbytností, neboť právě změny v novém občanském zákoníku se promítají mimo jiné 
i do katastrálního zákona. Dnem 1. ledna 2014 nabyl účinnosti tedy i zákon č. 256/2013 Sb., 
o katastru nemovitostí, kterým se zrušil zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České 
republiky (katastrální zákon), ve znění pozdějších předpisů a zákon č. 265/1992 Sb., 
o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů. 
Tímto se tak sjednotila právní úprava do jednoho předpisu, což nám umožnilo jednodušší 
orientaci. 
Zákon č. 359/1992 Sb., o zeměměřičských a katastrálních orgánech, ve znění 
pozdějších předpisů nahrazen nebyl a i nadále je součástí právních předpisů na úseku katastru 
nemovitostí. 
Prováděcími předpisy k výše jmenovaným zákonům na úseku katastru nemovitostí 
jsou: 
• Vyhláška č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška) 
• Vyhláška č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů z katastru o poskytování údajů 
z katastru nemovitostí 
• Vyhláška č. 359/2013 Sb., o stanovení vzoru formuláře pro podání návrhu 
na zahájení řízení o povolení vkladu 
Stejně jako v předchozí právní úpravě katastru nemovitostí i v současné právní úpravě 
existují další předpisy dotýkající se právní úpravy katastru nemovitostí. Zmíníme si alespoň 
zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů a zákon č. 634/2004 Sb., 
o správních poplatcích, ve znění pozdějších předpisů. 
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3  VYBRANÉ POJMY VZTAHUJÍCÍ SE K PROBLEMATICE 
V této kapitole si uvedeme základní vybrané pojmy vztahující se k problematice, 
se kterými je vhodné se seznámit nejen pro lepší pochopení této práce, ale i pro běžný život. 
U jednotlivých pojmů se seznámíme s jejich definicemi vycházejícími ze současné právní 
úpravy, ale také s těmi předchozími definicemi vycházejícími z právní úpravy účinné 
do 31. prosince 2013. 
Kapitola je rozdělena do tří podkapitol, aby bylo zřejmé, z kterých zákonů jednotlivé 
pojmy vychází respektive, kde tyto pojmy v případě potřeby najdeme. V první podkapitole to 
budou pojmy nacházející se v zákoně č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (dále jen ,,nový 
katastrální zákon“) a druhé podkapitole to budou pojmy ze zákona č. 89/2012 Sb., občanský 
zákoník (dále jen ,,nový občanský zákoník“). Ve třetí kapitole jsou uvedeny pojmy, 
které nejsou ani v jednom výše uvedeném zákoně, nicméně i s nimi je potřeba se seznámit. 
3.1 POJMY ZE ZÁKONA Č. 256/2013 Sb., O KATASTRU 
NEMOVITOSTÍ (KATASTRÁLNÍ ZÁKON) 
Následující definice pojmů vycházejí z nového katastrálního zákona a následně jsou 
porovnány se zákonem č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky (katastrální 
zákon), ve znění pozdějších předpisů (dále jen ,,starý katastrální zákon“). 
3.1.1 Katastr nemovitostí 
Definici katastru nemovitostí najdeme v § 1 nového katastrálního zákona a tato 
definice zní: ,,Katastr nemovitostí (dále jen ,,katastr“) je veřejný seznam, který obsahuje 
soubor údajů o nemovitých věcech (dále jen ,,nemovitost“) vymezených tímto zákonem 
zahrnující jejich soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto 
nemovitostem.“19 
Definice katastru nemovitostí dle starého katastrálního zákona v § 1 odst. 2 říkala: 
,,Katastr je soubor údajů o nemovitostech v České republice (dále jen "nemovitosti") 
zahrnující jejich soupis a popis a jejich geometrické a polohové určení. Součástí katastru je 
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evidence vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem podle zvláštního předpisu (dále 
jen "právní vztahy") a dalších práv k nemovitostem podle tohoto zákona.“20 
Pokud srovnáme dvě výše uvedená ustanovení o tom, co je katastr nemovitostí, určitě 
si všimneme rozdílů. Nová definice vypustila nejen z označení zákona, ale i přímo z definice, 
že se jedná o katastr České republiky. Nebylo třeba již dále takto označovat nový katastrální 
zákon, neboť v roce 1992, kdy byl přijat Českou národní radou předchozí účinný zákon, 
existoval vedle našeho katastru nemovitostí ještě katastr nemovitostí Slovenské republiky. 
Proto bylo nutné tyto katastry rozlišit. Po rozpadu Československa toto rozlišování však 
ztratilo svůj význam.21 Vzhledem k tomu, že se novým katastrálním zákonem zrušil i zákon 
č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem, ve znění 
pozdějších předpisů, bylo z nové definice vypuštěno, že součástí katastru nemovitostí je 
evidence vlastnických a jiných věcných práv k nemovitostem dle zvláštního právního 
předpisu, kterým byl myšlen právě výše uvedený zákon. 
Nový katastrální zákon nově definuje katastr nemovitostí jako veřejný seznam. Tento 
pojem není nikde v našem právním řádu definován, nicméně je používán v mnoha jiných 
právních předpisech. Veřejný seznam ale chápeme jako seznam, který je zpřístupněn 
veřejnosti a s jehož obsahem má právo každý z nás se seznámit. I nový občanský zákoník 
pojem veřejný seznam značně využívá a pojem katastr nemovitostí nový občanský zákoník 
až na výjimku nevyužívá vůbec. Pokud ale nový občanský zákoník hovoří o veřejném 
seznamu, má na mysli ve většině případů právě katastr nemovitosti, a to zejména pokud tak 
hovoří v souvislosti s nemovitostmi. Nutno ale zdůraznit, že ne vždy se musí jednat o katastr 
nemovitostí.22 
Dále si můžeme všimnout, že nový katastrální zákon hovoří o nemovitých věcech 
a vzápětí používá opět pojem nemovitost jako starý katastrální zákon. Vzhledem tedy k tomu, 
že v novém katastrálním zákoně zůstal pojem nemovitost zachován, budeme i my v další části 
této práce pracovat s pojmem nemovitost. 
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3.1.2 Předmět evidence katastru nemovitostí 
Nyní si uvedeme, co se eviduje v katastru nemovitostí a porovnáme s tím, co se 
evidovalo v katastru nemovitostí dle starého katastrálního zákona: 
• Pozemky v podobě parcel – všechny pozemky na území České republiky 
podléhají evidenci v katastru nemovitostí a jsou nejčastěji evidovanou nemovitostí. Stejně 
tomu tak bylo i dle starého katastrálního zákona. 
• Budovy s číslem popisným nebo evidenčním, pokud nejsou součástí pozemku 
ani práva stavby, jsou hlavní stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby – v katastru 
nemovitostí se i nadále evidují samostatně budovy, neboť jak bude uvedeno v další části této 
práce, ne všechny pozemky s budovami bylo po 1. lednu 2014 možno sloučit. 
• Budovy bez čísla evidenčního či popisného, pokud nejsou součástí pozemku ani 
práva stavby, jsou hlavní stavbou na pozemku a nejde o drobné stavby – tyto budovy jsou 
evidovány ve stejném rozsahu, jako dle starého katastrálního zákona, tímto jsou myšleny 
zejména garáže či stodoly, pokud nejsou hlavní stavbou na pozemku, na kterém jsou zřízeny. 
• Jednotky vymezené dle nového občanského zákoníku – nově se evidují tyto 
jednotky, neboť občanský zákoník přišel s novou právní úpravu vlastnictví bytů. Dřívější 
podílové spoluvlastnictví je nyní označeno jako spoluvlastnictví bytové, kdy spoluvlastníkům 
nevzniká spoluvlastnictví k podílům na nemovitosti, ale k jednotce. Jednotka tak zahrnuje byt 
a podíl na společných částech nemovitosti. Jednotka je vzájemně neoddělitelná a je považována 
za nemovitost.23  
• Jednotky dle bytového zákona – i nadále se evidují jednotky dle bytového 
zákona, a proto je třeba důsledně odlišovat jednotky, které byly vymezeny do konce roku 
2013 v souladu s bytovým zákonem od jednotek, které jsou vymezeny dle nového občanského 
zákoníku, neboť součástí jednotky dle bytového zákona není podíl na pozemku pod domem. 
Katastr nemovitostí rozlišuje údaje o typu jednotky, a proto je typ jednotky směrodatný 
pro označení jednotek v listinách, které jsou určeny pro zápis do katastru nemovitostí.24 
• Právo stavby – nový občanský zákoník zavedl institut práva stavby a v důsledku 
toho se i právo stavby nově eviduje v katastru nemovitostí. 
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• Nemovitosti, o nichž to stanoví jiný právní předpis – tímto předpisem je zákon 
č. 254/2001 Sb., o vodách a o změně některých zákonů (vodní zákon), ve znění pozdějších 
předpisů. Tento zákon nebyl změnou nového občanského zákoníku nijak dotčen. 
Dle starého katastrálního zákona se dále v katastru nemovitostí evidovaly rozestavěné 
budovy nebo byty a nebytové prostory, které podléhaly evidenci. Po 1. lednu 2014 se 
rozestavěné budovy neevidují, nicméně rozestavěné budovy, které byly ke dni 
31. prosince 2013 evidovány jako rozestavěné, nebo byly k tomuto dni ohlášeny k zápisu 
do katastru nemovitostí, zůstávají i nadále evidovány, a to až do doby jejich dokončení.25  
3.1.3 Obsah katastru nemovitostí 
Katastr nemovitostí obsahuje geometrické a polohové určení nemovitostí 
a katastrálního území, druhy pozemků, čísla a výměry parcel, údaje o budovách, kterým se 
přiděluje číslo popisné nebo evidenční včetně čísel těchto budov, údaje o budovách, 
kterým nejsou přidělována čísla popisná ani evidenční, pokud jsou hlavní stavbou 
na pozemku a nejedná-li se o stavby drobné. Dále obsahuje údaje o způsobu ochrany, využití 
nemovitostí a čísla jednotek, vybrané údaje o způsobu využití nemovitostí a čísla jednotek, 
cenové údaje, údaje pro daňové účely a údaje, které umožňují propojení s jinými 
informačními systémy mající vztah k obsahu katastru. U evidovaných budov je veden údaj 
o tom, zda se jedná o dočasnou stavbu, údaje o právech včetně údajů o vlastnících a údaje 
o oprávněných z jiného práva, které se zapisuje do katastru. Dále jsou vyznačena upozornění 
týkající se nemovitosti, pokud jiný právní předpis stanoví vyznačit tuto skutečnost v katastru 
nebo pokud jsou tyto skutečnosti potřebná pro správu katastru. Jsou evidována i úplná znění 
prohlášení o rozdělení práva k domu a pozemku na vlastnické právo k jednotkám a dohody 
spoluvlastníků o správě nemovitosti. Také jsou vedeny údaje o bodech podrobných 
polohových bodových polích, místní a pomístní názvosloví.26 
Obsahem katastru nemovitostí jsou také údaje o fyzických a právnických osobách. 
K fyzickým osobám se zapisuje jméno, příjmení, rodné číslo (pokud jej osoba nemá, 
tak datum narození), adresa trvalého pobytu popřípadě adresa bydliště. K právnickým osobám 
                                                 
25
 JANKŮ, P., ŠUSTROVÁ, D., VRCHA, P. Nový katastrální zákon – poznámkové vydání s vybranou 
judikaturou. Praha: Linde Praha, a.s., 2014. 336 s. ISBN 978-80-7201-934-2. s. 56. 
26
 Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon). § 4 odst. 1 písm. a-h) 
27 
se zapisuje název nebo obchodní firma, identifikační číslo, popřípadě jiný identifikační 
údaj, má-li jej přidělen, sídlo firmy.27 
Obsah katastru nemovitostí dle nového katastrálního zákona obsahuje v podstatě stejné 
údaje jako starý katastrální zákon, nově však obsah doplňuje o cenové údaje a údaje 
pro daňové účely. Cenovým údajem rozumíme údaj o kupní ceně nemovitosti nebo skupiny 
nemovitostí, přičemž se tento údaj vede pro skupinu nemovitostí, které byly nabyty 
na základě téže kupní smlouvy, společně za jednu cenu podle ustanovení o výkonu rozhodnutí 
prodejem nemovitosti, ve veřejné dražbě či podle zákona o veřejných dražbách, dále v dražbě, 
která byla provedena soudním exekutorem dle exekučního řádu nebo správcem daně 
dle daňového řádu. Údaje pro daňové účely se evidují u parcel zemědělských pozemků 
s vyznačenou příslušností k vlastníku údaje o bonitovaných půdně ekologických jednotkách, 
popř. další údaje stanovené jiných předpisem a u ostatních nemovitostí také údaje stanovené 
jiným právním předpisem.28 
3.1.4 Katastrální území 
Katastrálním území rozumíme dle nového i starého katastrálního zákona technickou 
jednotku, která je tvořena místopisně uzavřeným a v katastru společně evidovaným souborem 
nemovitostí.29 Názvy katastrálních územní jsou jedinečné a neexistují dva stejné názvy 
pro jedno katastrální území v celé České republice. Uvedením názvu katastrálního území 
a parcelního čísla lze každý pozemek bezpečně identifikovat.30 
3.1.5 Katastrální operát 
Výše uvedený obsah katastru nemovitostí je uspořádán podle katastrálních území 
v katastrálních operátech. Katastrální operát tedy tvoří soubor geodetických informací 
a soubor popisných informací, dále dokumentaci k výsledkům šetření a měření pro vedení 
a obnovu geodetických informací, včetně místního a pomístního názvosloví. Součástí je 
i sbírka listin, která obsahuje rozhodnutí orgánů veřejné moci, smlouvy a jiné listiny 
na základě kterých byly provedeny zápisy do katastru, dále úplná znění prohlášení vlastníka 
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domu a dohody spoluvlastníků o správě nemovitosti. Protokoly o vkladech, záznamech, 
poznámkách, dalších zápisech, opravách chyb, námitkách proti obnovenému katastrálními 
operátu, výsledcích revize katastru a o záznamech pro další řízení.31 
Dle starého katastrálního zákona nebyly součástí sbírky listin úplná znění prohlášení 
vlastníka domu. 
3.1.6 Pozemek 
Pozemkem rozumíme část zemského povrchu, který je oddělen od sousedních částí 
hranicí jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, stanovenou regulačním 
plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva dle § 19, dále 
hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, 
popř. způsobu využití pozemků.32 
Dle starého katastrálního zákona jsme rozuměli pozemkem část zemského povrchu 
oddělenou od sousedních částí hranicí územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního 
území, hranicí vlastnickou a držby, hranicí rozsahu zástavního práva, hranicí druhů pozemků 
popř. způsobu jejich využití.33 
Lze si tedy všimnout drobných rozdílů, ve výše uvedených definicích pozemku, 
neboť nový katastrální zákon nově určuje další typy hranic. 
3.1.7 Parcela 
Parcela je pak pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen v katastrální 
mapě a označen parcelním číslem. Stavební parcelou pak rozumíme pozemek, který je 
evidovaný v katastru nemovitostí jako druh pozemku zastavěná plocha a nádvoří 
a pozemkovou parcelou jsou pozemky, které nejsou stavebními parcelami.34 
Definice parcely, a to i stavební a pozemkové nebyla novým katastrálním zákonem nijak 
dotčena. 
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3.1.8 Budova 
Budovou rozumíme nadzemní stavbu spojenou se zemí pevným základem, která je 
prostorově soustředěna a navenek převážně uzavřena obvodovými stěnami a střešní 
konstrukcí.35 
Dle starého katastrálního zákona se tato nová definice liší pouze tím, že výslovně 
stanovila, že se jedná o nadzemní budovu spojenou se zemí pevným základem, což předchozí 
definice neobsahovala. 
Starý katastrální zákon navíc obsahoval definici rozestavěné budovy. Rozestavěnou 
budovou jsme tedy rozuměli budovu, která byla v takovém stupni rozestavěnosti, že z ní bylo 
zřejmé stavebně technické a funkční uspořádání prvního nadzemního podlaží. Dále této 
budově nebylo ještě přiděleno číslo popisné nebo evidenční a v případě, že se jednalo 
o budovu, které se tato čísla nepřidělují, nebylo započato s jejím užíváním.36 Definice 
rozestavěné budovy byla z nového katastrálního zákona vypuštěna v důsledku toho, že se 
nově po 1. lednu 2014 rozestavěné budovy neevidují, jak bylo uvedeno výše.  
3.2 POJMY ZE ZÁKONA Č. 89/2012 SB., OBČANSKÝ ZÁKONÍK 
Níže vybrané pojmy vycházejí z nového občanského zákoníku a následně jsou 
porovnány s předchozím zákonem tj. se zákonem č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění 
pozdějších předpisů (dále jen ,,starý občanský zákoník“). 
3.2.1 Nemovité věci 
Nový občanský zákoník přináší zcela odlišnou definici nemovitých věcí a v § 498 
říká: ,,Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, 
jakož i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný 
právní předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa 
na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá.“37 Dále uvádí, že součástí věci, je 
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vše co k ní dle její povahy náleží a co nemůže být od ní odděleno, aniž by se tím věc 
znehodnotila.38 Nově také říká, že součástí pozemku je i rostlinstvo na něm vzešlé.39 
V § 506 je zakotveno další velmi důležité ustanovení pro katastr nemovitostí, 
neboť nový občanský zákoník dále říká: ,,Součástí pozemku je prostor nad povrchem 
i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou 
staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno v pozemku nebo upevněno ve zdech. Není-li 
podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí pozemku, i když zasahuje pod jiný pozemek.“40  
Tato definice se velmi výrazně liší od předchozího definování nemovitých věcí, 
jelikož starý občanský zákoník rozděloval věci na nemovité a movité. Přičemž dále pracoval 
již s pojmem nemovitost a říkal, že nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí 
pevným základem a také to, že stavba není součástí pozemku. Dále uváděl, že součástí věcí je 
vše, co k ní podle její povahy náleží a nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila, 
což je totožné se současným definováním.41 
Nový občanský zákoník tedy přinesl podstatnou změnu v definici nemovitých věcí, 
když stanovil, že stavba se stává součástí pozemku, což má pro katastr nemovitostí zásadní 
význam. 
3.2.2 Věcná práva 
Katastrální zákon využívá pojmu věcná práva, ale definici věcných práv v katastrálním 
zákoně nenajdeme, proto je nutné nahlédnout do občanského zákoníku konkrétně do jeho třetí 
části do § 976 až 1474. Věcná práva jsou v občanském zákoníku souhrnně označena nově 
jako absolutní práva. Právě tímto pojmenováním chtěli zákonodárci upozornit na to, že tato 
práva působí vůči všem a současně mají majetkovou povahu. Věcná práva mohou vznikat jen 
k existujícím věcem, mají absolutní účinek a jedná se o uzavřený výčet práv.42 
Nový občanský zákoník rozděluje věcná práva do několika následujících dílů: držba, 
vlastnictví (povaha vlastnického práva a jeho rozsah, nabytí vlastnického práva), 
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spoluvlastnictví (zahrnující spoluvlastnický podíl, správa společné věci, oddělení 
ze spoluvlastnictví a zrušení spoluvlastnictví, bytové spoluvlastnictví, přídatné 
spoluvlastnictví, zvláštní ustanovení o společném jmění), věcná práva k cizím věcem 
(zahrnující právo stavby, věcná břemena, zástavní právo, zadržovací právo), správa k cizímu 
majetku (všeobecné ustanovení o správě cizího majetku, pravidla správy, skončení správy, 
svěřenecký fond).43  
Starý občanský zákoník upravoval věcná práva ve své druhé částí a rozděloval věcná 
práva na vlastnictví, spoluvlastnictví, společné jmění, práva k cizím věcem, právo zástavní 
a zadržovací. Systematika věcných práv dle starého občanského zákoníku se tedy značně lišila 
od pojetí věcných práv dle nového občanského zákoníku. 
Nutno však zdůraznit, že nový katastrální zákon uvádí konkrétní výčet věcných práv, 
které se zapisují do katastru nemovitostí. 
3.2.3 Věcná břemena 
Nový občanský zákoník přichází také s novou definicí věcných břemen. Nově 
rozděluje věcná břemena na služebnosti a reálná břemena. O služebnosti mluvíme v případě, 
když vlastník věci musí ve prospěch jiného něco trpět nebo se něčeho zdržet. Služebnostmi 
jsou např. služebnost inženýrské sítě, právo na svod dešťové vody, právo na vodu, služebnost 
stezky, průhonu a cesty, užívací právo. V případě věcí zatíženými reálnými břemeny je 
vlastník věci jako dlužník zavázán oprávněné osobě něco jí dávat nebo něco konat a jedná se 
např. o zástavní právo.44 
Starý občanský zákoník definoval věcná břemena následně: ,,Věcná břemena omezují 
vlastníka nemovité věci ve prospěch někoho jiného tak, že je povinen něco trpět, něčeho se 
zdržet, nebo něco konat. Práva odpovídající věcným břemenům jsou spojena buď 
s vlastnictvím určité nemovitosti, nebo patří určité osobě. Věcná břemena spojená 
s vlastnictvím nemovitosti přecházejí s vlastnictvím věci na nabyvatele.“45  
Ať už se jedná o předchozí či současnou právní úpravu, musíme si uvědomit, že věcná 
břemena mohou nemovité věci zatěžovat popřípadě nás, neboť jsem jako vlastníci věci 
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povinni něco konat či se něčeho zdržet. A je třeba při koupi nemovitostí na toto myslet 
a velmi dobře se seznámit s předmětnou nemovitostí. 
3.2.4 Právo stavby 
Institut práva stavby se opět navrací do našeho právního řádu. Právem stavby se 
umožňuje zatížení pozemku věcným právem jiné osoby, mít na povrchu nebo pod povrchem 
pozemku stavbu, která může být již postavena či teprve postavena bude. Právo stavby se 
považuje za věc nemovitou. Právo stavby lze zřídit jen jako dočasné, nejdéle na dobu 99 let.46 
Jak bude uvedeno v další části této práce, i právo stavby se stalo předmětem vkladu práv 
do katastru nemovitostí. 
3.3 DALŠÍ VYBRANÉ POJMY 
Následně jsou uvedeny pojmy, které budeme dále v textu používat a jejichž definice 
nejsou součástí výše jmenovaných zákonů. 
3.3.1 List vlastnictví a jeho části 
List vlastnictví (dále jen ,,LV“) a jeho části jsou podrobně upraveny vyhláškou 
č. 357/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální vyhláška). Dle katastrální vyhlášky LV 
rozumíme evidenční jednotku založenou v rámci katastrálního území, ve které jsou evidovány 
nemovitosti, které mají shodné údaje o vlastnictví, tzn. mají stejného majitele daných 
nemovitostí.47 LV je základním dokladem o vlastnictví a katastrální úřady jej vydávají 
ve formě tzv. výpisu z katastru nemovitostí. Ukázka výpisu z katastru nemovitostí 
dle předchozích a současných předpisů viz. příloha č. 1 a č. 2. LV nám poskytuje řadu velmi 
důležitých informací, které bychom měli znát, a to zejména při nakládání s nemovitostmi. 
Člení se do několika částí označených písmeny A, B, B1, C, D, E a F. 
Nyní si stručně vysvětlíme, jaké údaje v jeho jednotlivých částí najdeme a uvedeme si 
případné změny u jednotlivých bodů ve srovnání s dřívější platnou katastrální vyhláškou 
č. 26/2007 Sb.: 
• A – v této části LV je uvedeno slovní označení vlastnického práva a jsou zde 
uvedeny údaje o vlastníku popřípadě spoluvlastnících dané nemovitosti. Spoluvlastnický 
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podíl je vyjádřen pomocí zlomku. Dále zde může být nově uvedeno ,,svěřenecký správce“ 
a následně údaje o svěřeneckém správci a označení svěřeneckého fondu, popřípadě slovní 
označení odvozeného práva a další údaje o oprávněném z odvozeného práva.48 Předchozí 
vyhláška odvozená práva nazývala jako další práva. V postatě se ale jedná o stejný výčet 
údajů, i když rozsah zapisovaných práv do katastru nemovitostí je širší než doposud. 
• B – zde se uvádělo a stále se uvádí údaje o nemovitostech, které jsou předmětem 
označených práv v části A. Pokud je před označením uvedeno písmeno ,,P“, jedná se 
o plombu, která signalizuje, že práva k dané nemovitosti jsou dotčena změnou. Nově se bude 
do této části zapisovat také právo stavby. 
• B1 – tato část slouží k zápisu služebností ve prospěch nemovitostí, která jsou 
zapsána v části B. Vzhledem k odlišné definici věcných břemen dle starého občanského 
zákoníku, se do této části zapisovala práva odpovídající věcným břemenům a práva zapsaná 
dle dřívějších předpisů ve prospěch vlastníka nemovitostí a jednotek uvedených v části B, 
a to včetně všech údajů vztahujících se k těmto nemovitostem.49 
• C – do této části se zapisovala a stále zapisují věcná práva k věci cizí, která jsou 
zapisována do katastru nemovitostí a také věcná práva zapsaná dle dřívějších právních 
předpisů, která zatěžují nemovitosti zapsané v části B a to i včetně poznámek, které se k těmto 
právům vážou. 
• D – tato část slouží k zapsání omezení dle předchozích právních předpisů, dále 
k zápisu poznámky, která se váže k osobě zapsané v části A nebo k nemovitosti zapsané 
v části B, a také plomby a jiná upozornění. Dle předchozí vyhlášky zde byly zapisovány 
poznámky o podaném žalobním návrhu, o zahájení pozemkových úprav a další údaje 
vztahující se k údajům o osobách v části A a k nemovitostem v části B. 
• E - tato část stále slouží k zaznamenávání údajů o listinách, na základě kterých byl 
proveden zápis vzniku nebo změny práva označeného v části A do katastru nemovitostí. 
• F – zde najdeme údaje pro daňové účely k pozemkům, které jsou uvedeny v části 
B listu vlastnického.50 Zejména se zde uvádí údaje o bonitovaných půdně ekologických 
jednotkách (dále jen ,,BPEJ“) u parcel zemědělských pozemků. 
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3.3.2 Správní akty deklaratorní a konstitutivní povahy 
Správním aktem se řeší právní poměry jmenovitě určených osob, kdy je následně 
vykonavatelem veřejné správy vydán jednostranný právní úkon tedy rozhodnutí (v našem 
případě konkrétně se bude jednat o rozhodnutí katastrálního úřadu). U těchto správních aktů 
rozlišujeme dle povahy dva právní účinky konstitutivní a deklaratorní. Zatímco právní účinky 
konstitutivní povahy zakládají, mění nebo ruší vztahy správního práva a působí 
do budoucnosti, správní akty deklaratorní povahy autoritativně zjišťují, prohlašují či potvrzují 
existenci již vzniklého vztahu. Zavazují tedy i do minulosti, kdy od okamžiku vzniku vztahů 
jejich existenci potvrzují (deklarují).51 Je třeba tak důsledně rozlišovat právní účinky 
konstitutivní a deklaratorní povahy. 
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4  ZÁSADY VEDENÍ KATASTRU NEMOVITOSTÍ 
Zásady vedení katastru nemovitostí, jak bylo uvedeno výše, se zformovaly již 
v minulosti. Tyto zásady můžeme chápat jako principy, na jejichž základě je katastr 
nemovitostí veden pomocí správních orgánů a jejichž dodržování je nezbytné při aplikačním 
procesu pro řádný výkon správních orgánů na úseku katastru nemovitostí. 
Je třeba si uvědomit, že tyto níže popsané zásady nejsou v příslušném zákoně výslovně 
definovány. Nenajedeme tedy nikde jejich konkrétní znění v jednotlivých ustanoveních. 
Nicméně z koncepce zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon), jsou 
zásady zcela zřejmé. Tyto jednotlivé zásady na sebe navazují či se prolínají, proto na ně 
musíme nahlížet v souvislostech. Dalším ze zákonů, do kterého musíme nahlédnout je zákon 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, který přináší řadu pojmů neodmyslitelně spjatých právě již 
s výše jmenovaným zákonem. V této kapitole si tedy jednotlivé zásady vedení katastru 
nemovitostí podrobněji vysvětlíme jak na základě právních předpisů účinných 
do 31. prosince 2013, tak na právních předpisech účinných od 1. ledna 2014. Následně si 
uvedeme jeden vybraný konkrétní případ, na kterém si zásadu prakticky vysvětlíme.  
Kapitola je rozdělena do osmi podkapitol, přičemž každá podkapitola představuje 
jednu ze stěžejních zásad vedení katastru nemovitostí. 
4.1 ZÁSADA INTABULAČNÍ 
Zásada intabulační, někdy také označována jako právotvorná, vkládací či konstitutivní, 
je základní zásadou, která se vztahuje k zápisům práv do katastru nemovitostí. Zatímco 
při převodu vlastnického práva k movitým věcem si vystačíme smlouvou samotnou a další 
právní skutečnosti, čímž je odevzdání věci, u nemovitých věci tomu tak být nemůže. 
Proto k převodu vlastnického práva k nemovitosti evidované v katastru nemovitostí, 
popřípadě ke vzniku věcného práva k takové nemovitosti, je zapotřebí nejenom smlouva 
samotná, ale také vklad (intabulace) práva do katastru nemovitostí, což je v podstatě základem 
intabulačního principu. Na základě těchto skutečností může dojít ke vzniku, změně či zániku 
věcných práv k nemovitostem.52 
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Intabulační zásada, jak bylo uvedeno v předchozí kapitole, se uplatňovala již 
při zapisování do pozemkových knih a následně od ní bylo v druhé polovině dvacátého století 
upuštěno, z čehož dodnes pramení různé spory. K obnovení této zásady došlo až novelou 
občanského zákoníku č. 264/1992 Sb., účinnou k 1. lednu 1993. Od tohoto data do konce roku 
2013 byla zásada intabulace znovu zakotvena do právního řádu, i když byla naplňována jen 
částečně, neboť se týkala pouze vkladu práv do katastru nemovitostí, který jak bude uvedeno 
dále, je jeden ze tří forem zápisů prováděných do katastru nemovitostí.53 
Rozlišujeme tři druhy zápisů do katastru nemovitostí a to vklad, záznam a poznámku, 
které jsou totožné jak s předchozí tak se současnou právní úpravou. Avšak s účinností nové 
právní úpravy doznaly tyto zápisy do katastru nemovitosti zásadní odlišnosti, které si 
uvedeme níže. 
4.1.1  Zápisy prováděné do katastru nemovitostí do 31. prosince 2013 
Nyní si uvedeme, jaká práva se zapisovala vkladem, záznamem a co se zapisovalo 
poznámkou. Připomeňme si však, že co a jak se zapisovalo do katastru nemovitostí 
dle předchozí právní úpravy řešil zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných 
věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů (dále jen ,,zákon o zápisech“). 
• Vklad - vkladem se do katastru zapisoval vznik, změna nebo zánik věcných práv, 
a to vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni a předkupní právo 
s účinky věcného práva. Žádná další práva nebylo možné do katastru nemovitostí zapsat 
vkladem. Vklad práva do katastru nemovitostí měl jako jediný ze tří forem zápisů účinky 
konstitutivní, což tedy znamenalo, že právo k nemovitosti vzniklo, změnilo se či zaniklo 
až provedením vkladu (intabulací) do katastru nemovitostí. Jednalo se o tzv. dvoufázový 
proces, neboť první fází rozumíme uzavření věcné smlouvy (např. kupní, darovací) a druhou 
fází rozumíme způsob nabytí vlastnického práva tedy vklad (intabulace).54 
• Záznam – záznamem se do katastru nemovitostí zapisovala práva, zapisující se výše 
jmenovaným vkladem (vlastnické právo, zástavní právo, právo odpovídající věcnému břemeni 
a předkupní právo s účinky věcného práva), která vznikla, změnila se nebo zanikla ze zákona 
rozhodnutím státního orgánu, příklepem licitátora na veřejné dražbě, vydržením, přírůstkem 
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a zpracováním. Jednalo se tak tedy v případech, kdy byla právním důvodem jiná skutečnost 
než smlouva. Katastrální úřad na základě listin jemu doručených, vyhotovených státními 
orgány popřípadě jiných listin, které osvědčují či potvrzují právní vztahy, provedl zápis 
záznamem do katastru nemovitostí mající charakter deklaratorní.55 
Jelikož tedy tato právní úprava umožňovala vznik, změnu či zánik vlastnického práva 
jinak než vkladem a to právě záznamem, docházelo k mnohým sporům. Záznam měl totiž jen 
deklaratorní účinky a tak se o takto vzniklém popř. změněném či zaniklém právu dozvěděl 
katastrální úřad s časovým odstupem nebo vůbec, neboť se tak jednalo bez vědomí 
katastrálního úřadu. Některé osoby tyto skutečnosti neohlásily a nepožádaly o zápis 
záznamem. Tyto skutečnosti pak vedly k neaktuálnosti a k nesouladu údajů evidovaných 
v katastru nemovitostí se skutečným stavem. Tento způsob vzniku vlastnického práva 
vkladem nebo záznamem vedl v některých situacích k problémům, kdy dvě osoby mohly 
na základě pravomocných rozhodnutí či jiných listin prokázat vlastnictví k jedné a téže 
nemovitosti. Tyto situace řešil katastrální úřad tak, že vydal tzv. duplicitní zápis vlastnictví. 
Osoby, jichž se tento duplicitní zápis týkal, mohly situaci řešit samy po vzájemné shodě 
nebo v případě sporu určovací žalobou u soudu. V obou těchto případech bude vklad 
proveden dle nového katastrálního zákona dle § 11.56 
• Poznámka - poznámkou se zapisovaly významné informace týkající se významných 
skutečností nebo poměrů vztahujících se k nemovitosti nebo k osobě jako vlastníkovi a měly 
stejně tak jako záznam pouze deklaratorní charakter. Zápis poznámkou zapsal katastrální úřad 
na základě doručeného rozhodnutí popřípadě oznámení soudu, dále správce daně, podniku, 
vyvlastňovacího úřadu, soudního exekutora nebo osoby oprávněné provádět veřejné dražby 
podle zvláštního právního předpisu, insolvenčního správce. Dále dle doloženého návrhu toho, 
v jehož prospěch má být poznámka zapsána na základě listin, kterými mohou například být 
návrh na nařízení výkonu rozhodnutí prodejem nemovitosti a zřízením soudcovského 
zástavního práva na nemovitosti, exekučního příkazu k prodeji nemovitosti či podniku, 
usnesení o nařízení výkonu rozhodnutí prodejem nemovitosti a o nařízení výkonu rozhodnutí 
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prodejem podniku, vyrozumění insolvenčního správce o soupisu nemovitostí spadající 
dle katastru nemovitostí do vlastnictví jiné osoby než dlužníka a dále dle § 9.57  
Tato právní úprava nejednoznačně rozlišovala druhy poznámek, zda se má jednat o zápis 
poznámky k osobě nebo k nemovitosti, což jak bude uvedeno dále, nová právní úprava 
napravila. 
4.1.2 Změny od 1. ledna 2014 
Od 1. ledna 2014 nastaly změny ohledně zápisů prováděných do katastru nemovitostí 
a to zejména ohledně jejich právních účinků. Nový katastrální zákon ve své druhé části v § 6 
uvádí, jakým způsobem se zapisují práva do katastru. Vkladem se zapisují do katastru 
nemovitostí věcná práva, práva ujednaná jako věcná práva, nájem a pacht. Záznamem se 
zapisují práva odvozená od vlastnického práva. Poznámkou se zapisují do katastru 
nemovitostí významné informace, které se týkají evidovaných nemovitostí nebo zapsaných 
vlastníků a jiných oprávněných.58  
Dále nový katastrální zákon v § 11 uvádí konkrétní výčet věcných práv, které se 
do katastru nemovitostí zapisují vkladem a to bez ohledu na to, zda mají účinky deklaratorní 
či konstitutivní. To, že vklad může mít nově oba dva právní účinky a jak je rozeznat si 
uvedeme níže.  
• Vklad - vkladem se do katastru zapisuje vznik, změna, zánik, promlčení a uznání 
existence nebo neexistence práv, kterými jsou: vlastnické právo, právo stavby, věcné 
břemeno, zástavní právo, budoucí zástavní právo, podzástavní právo, předkupní právo, 
budoucí výměnek, přídatné spoluvlastnictví, správa svěřeneckého fondu, výhrada 
vlastnického práva, výhrada práva zpětné koupě, výhrada práva zpětného prodeje, výhrada 
práva lepšího kupce, ujednání o koupi na zkoušku. Dále se zapisuje vkladem nájem v případě, 
požádá-li o to vlastník nebo nájemce se souhlasem vlastníka a stejně tak se zapisuje pacht, 
tzn. požádá-li o to vlastník nebo pachtýř se souhlasem vlastníka. Vkladem se do katastru také 
zapisuje vzdání se práva na náhradu škody na pozemku a rozdělení práv k nemovitosti 
na vlastnické právo k jednotkám.59 Výčet práv, které se tedy do katastru nemovitostí zapisují 
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vkladem, je o mnoho větší než v předchozí úpravě a v podstatě i práva, co se dříve zapisovala 
záznamem, se nově zapisují vkladem. 
Jak bylo uvedeno výše, zásadním rozdílem oproti předchozí právní úpravě je fakt, 
že dle nového katastrálního zákona práva zapisující se vkladem, mohou mít jak konstitutivní 
tak deklaratorní účinky. Rozlišit, zda má vklad konstitutivní či deklaratorní účinky záleží na 
tom, jakým způsobem práva vznikla, změnila se nebo zanikla. V tomto případě musíme 
vycházet z nového občanského zákoníku konkrétně z § 1105, který zní: ,,Převede-li se 
vlastnické právo k nemovité věci zapsané ve veřejném seznamu, nabývá se věc do vlastnictví 
zápisem do takového seznamu.“60 Můžeme říci, že ta práva, která vznikají až zápisem 
do veřejného seznamu (máme na mysli katastr nemovitostí) mají konstitutivní účinky. 
Na druhou stranu práva, která vznikají, mění se a zanikají nastoupením jiné právní skutečnosti 
nebo ze zákona, se zapíší do katastru také vkladem, ale tento vklad má pouze deklaratorními 
účinky. Vkladem do katastru nemovitostí se z původního vlastníka stává vlastník nový, a to se 
děje na základě pravomocného rozhodnutí katastrálního úřadu o jeho povolení. Právní účinky 
nastávají zpětně ke dni podání návrhu na vklad.61 
• Záznam - zápisy prováděné záznamem byly ponechány ve stejné podobě jako 
doposud, ale změnil se jejich obsah. Záznamem se do katastru zapisují práva odvozená 
od vlastnického práva a jsou určena pro specifické subjekty jako je například stát nebo 
územně samosprávní celky. Záznam nemá vliv na vznik, změnu, zánik vlastnického práva 
k nemovité věci. Návrh na záznam může podat orgán veřejné moci, územní samosprávný 
celek, ale také zcela odlišný subjekt, který má na provedení záznamu právní zájem. Právní 
zájem může mít například osoba oprávněná z věcného práva (např. reálného břemene nebo 
služebnosti či práva stavby). Návrh na záznam musí být doložen listinou, která takové právo 
dokládá.62 
• Poznámka - skutečnosti, které se do katastru nemovitostí zapisují poznámkou, byly 
značně rozšířeny, i když se v podstatě jedná o stejný způsob zapisování jako doposud.63 
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Poznámka neslouží k zápisům práv, a tudíž nemá vliv na vznik, změnu a zánik práva. 
Upozorňuje pouze na skutečnosti, že nemovitosti, ke kterým je poznámka zapsána jsou 
předmětem řízení. A právě toto řízení může mít posléze za následek vznik, změnu nebo zánik 
práv zapsaných do katastru či jejich omezení. Dále také může upozorňovat na to, že práva 
vlastníka dané nemovitosti byla omezena rozhodnutím státního orgánu.64 K zápisu 
poznámkou slouží i nadále plomba, pomocí které katastrální úřady vyznačují tyto skutečnosti 
do katastru nemovitostí. Nově katastrální zákon jasně definuje, o jaký druh poznámky se 
jedná a rozlišuje tři následující druhy, kterými jsou poznámka k nemovitosti, poznámka 
k osobě a poznámka spornosti. 
Poznámka k nemovitosti se zapíše např. o podaném návrhu na nařízení výkonu 
rozhodnutí správou nemovitostí, prodejem nemovitostí a zřízením soudcovského práva, 
exekučnímu příkazu ke správě nemovitosti a k prodeji nemovitosti, usnesení o dražební 
vyhlášce o prodeji nemovitosti, uzavření smlouvy o provedení dražby nedobrovolné, zahájení 
pozemkových úprav, započetí výkonu zástavního práva, uvolnění zástavního práva nebo 
zákazu nakládat s nemovitostí, o započetí výkonu zástavního práva nebo jeho uvolnění, 
o ujednání pořadí zástavních práv, zákazu nakládat s nemovitostí.65 
Poznámka spornosti zápisu se zapíše v případě, pokud stav zapsaný v katastru 
nemovitostí neodpovídá skutečnému právnímu stavu. Osoba, které se tento stav týká a která 
své právo uplatnila u soudu, může tak požádat o zápis poznámkou spornosti. Obdobně se 
zapíše poznámka spornosti také tehdy, pokud někdo tvrdí, že je dotčen provedeným zápisem 
do katastru nemovitostí a to bez právního důvodu (např. neexistuje smlouva) ve prospěch 
jiného. Poznámku spornosti může katastrální úřad zapsat také na základě oznámení soudu 
o podané žalobě nebo na základě doloženého návrhu žalobce, pokud žalobce podal žalobu 
o určení, neboť právní jednání, na základě kterého má být zapsáno právo do katastru je 
neplatné.66 
Obecně můžeme říci, že nový katastrální zákon umožňuje každému, kdo zjistí 
nesoulad stavu skutečného a stavu evidovaného, aby se domáhal prostřednictvím soudu 
odstranění takového nesouladu a je také na něm, aby požádal o zápis poznámkou spornosti.  
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Poznámka k osobě se např. zapisuje o vyrozumění o nařízení exekuce v případě, 
že povinným není stát nebo územní samosprávný celek, usnesení o předběžném opatření, 
podle kterého nemůže dlužník nakládat s majetkovou podstatou nebo může dlužník nakládat 
pouze se souhlasem insolvenčního správce nebo rozhodnutí o prohlášení konkursu. Obecně 
můžeme říci, že zápisy poznámkou k osobě se týkají osob, které mají nějaké závazky.67 
4.1.3  Příklad 
Pan Radek R. v řízení o dědictví zdědil po svém otci dům. 
Dle předchozí právní úpravy notář, který byl soudem panu Radkovi R. přidělen, 
požádal příslušný katastrální úřad o zápis vlastnického práva k domu, a to záznamem. 
Jak bylo ale výše uvedeno, záznam měl účinky pouze deklaratorní, tedy jen osvědčoval panu 
Radku R. takto vzniklé vlastnické právo. 
Dle současné právní úpravy musí notář podat návrh na povolení vkladu, 
neboť vlastnické právo k domu se nově zapíše vkladem, ale s účinky deklaratorními. 
4.2 ZÁSADA DISPOZIČNÍ 
Zásada dispoziční znamená, že řízení o povolení vkladu se zahajuje pouze na návrh 
účastníků řízení. Katastrální úřad nemůže sám z moci úřední zahájit vkladové řízení 
i v případech, pokud by zjistil, že došlo mezi konkrétními účastníky k uzavření smlouvy 
ohledně nemovitosti evidované v katastru nemovitostí a stejně tak nemůže rozhodovat 
nad rozsah návrhu účastníků řízení.68  
4.2.1 Řízení o povolení vkladu práva do katastru nemoviotostí a jeho průběh 
do 31. prosince 2013 
Následně si na jednotlivých bodech přiblížíme průběh řízení o povolení vkladu práva 
do katastru nemovitostí.  
• Zahájení řízení o povolení vkladu práva do katastru nemovitostí 
Návrh na zahájení řízení - řízení o povolení vkladu se zahajovalo na návrh účastníků 
řízení, přičemž bylo toto řízení zahájeno dnem, kdy byl písemný návrh účastníků řízení, 
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popřípadě některého z nich, doručen příslušnému katastrálnímu úřadu.69 Na toto řízení se pak 
vztahoval zákon č. 500/2004 Sb., správní řád, ve znění pozdějších předpisů pokud tento zákon 
nestanovil něco jiného. Navrhovateli vkladového řízení mohli být všichni účastníci řízení 
nebo jen někteří z nich či jeden z nich. Pokud nebyl návrh na vklad podán všemi účastníky 
řízení, musel katastrální úřad dle správního řádu bez zbytečného odkladu vyrozumět ostatní 
účastníky řízení.70 Za návrh na vklad bylo třeba uhradit správní poplatek ve výši 500 Kč. 
Forma návrhu nebyla stanovena, účastníci mohli zvolit jakoukoliv písemnou formu návrhu, 
ale jen do konce roku 2012, neboť již od 1. ledna 2013 byla stanovena předepsaná forma 
návrhu na vklad a to vyhláškou č. 401/2011 Sb., o stanovení vzoru formuláře návrhu 
na zahájení řízení o povolení vkladu do katastru nemovitostí. 
Účastníci řízení - ustanovení o účastnících řízení bychom nalezli v zákoně o zápisech, 
který vymezoval účastníky jako ty, kteří se účastní právního úkonu, na jehož podkladě má být 
proveden zápis vkladem do katastru nemovitostí.71 
Náležitosti návrhu - návrh na zahájení řízení musel obsahovat označení katastrálního 
úřadu, kterému byl návrh na vklad určen, označení účastníků řízení (jméno, příjemní, trvalý 
pobyt, rodné číslo v případě fyzické osoby a v případě právnické osoby název, sídlo 
a identifikační číslo), dále označení práv, které mají být zapsána do katastru nemovitostí.72 
Přílohy k návrhu - k návrhu musely být přiloženy přílohy, kterými byla listina 
(např. kupní smlouva), na základě které mělo být zapsáno právo popřípadě úředně ověřená 
kopie. Neoddělitelnou součástí této listiny byl geometrický plán, pokud byla potřeba předmět 
zápisu zobrazit do katastrální mapy (např. při koupi části pozemku). Dále se vyžadoval 
geometrický plán, pokud se jednalo o návrh vkladu práva odpovídajícího věcnému břemeni 
k části pozemku jako příloha ke smlouvě. Tyto listiny se předkládaly v počtu o dva větším, 
než byl počet účastníků řízení. Dále plná moc, pokud byl účastník řízení zastoupen 
zmocněncem, výpis z obchodního rejstříku nebo jiného zákonem určeného rejstříku popřípadě 
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úředně ověřená kopie, pokud byla účastníkem právnická osoba, jejíž vznik byl podmíněn 
zápisem do takového rejstříku. Dále listina popřípadě úředně ověřená kopie, 
která prokazovala oprávnění vlastníka či jiné osoby nakládat s předmětem právního úkonu, 
jehož právní účinky nastaly před 1. lednem 1993.73 
• Úkony katastrálního úřadu v průběhu řízení – na základě návrhu 
na zahájené řízení o povolení vkladu začal katastrální úřad činit následující úkony: 
Zápis došlého návrhu – katastrální úřad vedl o vkladech protokol ,,V“, do kterého 
zapisoval doručené návrhy na vklad. Návrhy zaznamenával ještě téhož dne, kdy byly 
doručeny, přičemž na něm vyznačil den doručení, měsíc, rok, minutu a označil jej číslem. 
Pod tímto číslem byl pak veden spis, ve kterém se zaznamenával celý průběh řízení.74 
Vyznačení plomby - katastrální úřad vyznačil u dané nemovitosti nejpozději následující 
pracovní den plombu, která upozorňovala, že práva byla dotčena změnou. 
Přezkoumání náležitosti listin – jelikož se budeme přezkoumáváním listin zabývat 
v další zásadě a to zásadě legality, která bude uvedena v další části práce, proto se nebudeme 
nyní přezkoumáváním náležitostí listin zabývat. 
• Rozhodnutí katastrálního úřadu – rozhodnutí katastrálního úřadu o povolení 
vkladu práva do katastru nemovitostí mohlo mít několik následujících forem: 
Zastavení řízení o povolení vkladu práva do katastru – katastrální úřad zastavil řízení 
o povelní vkladu pokud navrhovatel nezaplatil správní poplatek ani po výzvě katastrálního 
úřadu a to do patnácti dnů nebo navrhovatel po výzvě katastrálního úřadu neodstranil 
nedostatky návrhu. Řízení se zastavilo také, pokud navrhovatel vzal návrh na vklad zpět 
a ostatní účastníci s tím souhlasili. Rozhodnutí bylo doručeno všem účastníkům řízení.  
Povolení vkladu práva do katastru nemovitostí -  v případě, že byly zákonné podmínky 
splněny, katastrální úřad vklad povolil. Toto rozhodnutí zaznamenal zápisem do spisu 
vedeného na katastrálním úřadě. Všem účastníkům řízení zaslal do vlastních rukou jimi 
předloženou smlouvu opatřenou doložkou o provedení vkladu s připojením otisku razítka, 
datem a podpisem. Proto bylo nutné přikládat listiny v počtu o dva větším, než byl počet 
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účastníků a dvě listiny zůstávaly katastrálnímu úřadu. Právní účinky vznikly zpětně ke dni 
podání návrhu na vklad. 
Zamítnutí vkladu práva – pokud nebyly splněny zákonné podmínky, popřípadě 
nedostatek takového návrhu nebylo možné odstranit, katastrální úřad vklad zamítl. 
Rozhodnutí doručil všem účastníkům řízení do vlastních rukou s poučením o opravném 
prostředku na rozhodnutí o zamítnutí vkladu.75 
4.2.2 Změny od 1. ledna 2014  
Dispoziční zásada není v nové právní úpravě nijak zásadně změněna, ale přece jen 
doznala několik následujících změn. Pro lepší orientaci využijeme předchozího uspořádání 
do jednotlivých bodů o průběhu řízení o povolení vkladu. 
• Zahájení řízení o povolení vkladu práva do katastru nemovitostí 
Návrh na zahájení řízení - vyhláška č. 359/2013 Sb., nově ve své příloze předkládá 
formulář. Návrh na takto stanoveném formuláři musí být proveden při každé žádosti o zápis 
práva vkladem do katastru nemovitostí k evidované nemovitosti. Tyto formuláře jsou volně 
dostupné na internetu, na stránkách ČÚZK jako interaktivní aplikace, ale také je najdeme 
v tištěné formě na katastrálních úřadech. Vzhledem k novému vymezení okruhu účastníků 
řízení, musí být navrhovateli vkladu práva do katastru nemovitostí všichni účastnící řízení, 
neboť od všech účastníků řízení se vyžaduje i podpis na zákonem stanoveném formuláři. 
Nově se také dle zákona č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, ve znění pozdějších 
předpisů, zvýšil poplatek za podání návrhu na vklad z dřívějších 500 Kč na 1000 Kč. 
Účastníci řízení – nové ustanovení o účastnících řízení vyplývá z § 13 nového 
katastrálního zákona a říká, že účastníkem řízení je ten, kterému právo vzniká, mění se nebo 
se rozšiřuje a také ten, jehož právo zaniká, mění se nebo se omezuje.76 Důvodem přijetí tohoto 
nově vymezeného okruhu účastníků řízení je, že dle nového občanského zákoníku se význam 
zápisů v katastru podstatně zvýšil, neboť ve všech případech se týká osob, jejichž právo 
zapsané v katastru nemovitostí má být změněno nebo vymazáno a stejně se týká osob, 
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jejichž právo má být do katastru teprve zapsáno. Tímto výčtem je plně stanoven a vymezen 
okruh účastníků vkladového řízení.77  
Náležitosti návrhu na zahájení řízení – návrh na vklad musí obsahovat mimo údaje 
dle předchozí úpravy také označení konkrétních nemovitostí, kterých se vklad týká. Předchozí 
úprava toto označení nevyžadovala, nicméně mnozí navrhovatelé tuto povinnost dovozovali 
s odkazem na správní řád. Nový katastrální zákon však tuto povinnost výslovně stanovil.78 
Přílohy k návrhu – nově se nemusí přikládat listina v počtu o dva větším než je počet 
účastníků řízení, na základě které má být zapsáno právo do katastru nemovitostí. 
• Úkony katastrálního úřadu v průběhu řízení – úkony katastrálního úřadu 
v průběhu řízení se liší zejména tím, že nově jsou katastrální úřady povinny informovat 
o vyznačené plombě u dotčené nemovitosti (viz. příloha č. 3). Katastrální úřad nejpozději den 
poté, co vyznačil plombu, je povinen zaslat tuto informaci vlastníkovi dané nemovitosti 
a další oprávněné osobě na adresu trvalého pobytu, která byla uvedena v návrhu na vklad, 
popř. do datové schránky, jedná-li se o osobu právnickou. 
• Rozhodnutí katastrálního úřadu – nově má katastrální úřad dvacetidenní 
lhůtu, která začne běžet po odeslání informace výše jmenovaným osobám, ve které nemůže 
katastrální úřad vydat rozhodnutí. V případě, že byl vklad povolen nově zašle účastníkům 
řízení vyrozumění o tom, jaký vklad byl proveden (viz. příloha č.4).79 
4.2.3 Příklad 
Pan Jan N. jako kupující sepsal kupní smlouvu o prodeji domu s panem Petrem D. 
jako prodávajícím. Aby mohlo vzniknout panu Janu N. vlastnické právo k nemovitosti, musel 
podat návrh na vklad práva do katastru nemovitostí. 
Dle předchozí právní úpravy mohl návrh na vklad práva do katastru nemovitostí podat 
jeden z účastníků řízení, tedy například pan Jan N. Na základě podaného návrhu ze dne 
20. září 2010 panem Janem N. vyrozuměl katastrální úřad pana Petra D. o podaném návrhu.  
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Katastrální úřad rozhodl o povolení vkladu práva do katastru nemovitostí dne 
10. října 2010. Vlastnické právo tedy vzniklo panu Janu N. zpětně ke dni podání návrhu 
na vklad tedy k 20. září 2010. 
Dle současné právní úpravy nově musí být využit zákonem předepsaný formulář 
na návrh o povolení vkladu, a to buď tištěný nebo elektronický. Tento musí nově podat pan 
Jan N. současně s panem Petrem D., neboť od obou účastníků se nyní vyžaduje podpis. 
Co se týká vzniku vlastnického práva, úprava se nemění, právní účinky by tedy 
vznikly zpětně ke dni podání návrhu na vklad práva do katastru nemovitostí.  
4.3 ZÁSADA OFICIALITY 
Zásada oficiality vyjadřuje veřejnoprávní charakter katastru nemovitostí, neboť slouží 
nejenom k ochraně soukromoprávních vztahů, ale také k ochraně veřejných zájmů. Jedná se 
o veřejný informační systém, jehož správu a náklady s tím spojené nese stát. Zásada oficiality 
je jakýmsi protikladem k zásadě dispoziční, neboť se jedná o zahájení řízení z moci úřední 
tedy ex offo.80 
4.3.1 Zahájení řízení z moci úřední do 31. prosince 2013 
Zahájení řízení z moci úřední bylo v předchozí právní úpravě spojováno v souvislosti 
s formou zápisu záznamem. Připomeňme si, že záznamem se do katastru nemovitostí 
zapisovala práva, která vznikla, změnila se nebo zanikla ze zákona, rozhodnutím státního 
orgánu, příklepem licitátora ve veřejné dražbě, vydržením, přírůstkem nebo zpracováním, 
přičemž ale záznam měl účinky deklaratorní.81 Záznamem se tak do katastru nemovitostí 
zapisovalo na základě listin vyhotovených státními orgány nebo jiných listin, 
které potvrzovaly nebo osvědčovaly právní vztahy k nemovitostem. Vyhotovitelé těchto listin 
byly ze zákona povinny zasílat katastrálnímu úřadu a to do 30 dnů od jejich vyhotovení. 
Pokud došlo k nesplnění těchto povinností, nepostihla vyhotovitele žádná sankce, 
neboť především bylo v zájmu vlastníka nemovitosti doložit všechny změny týkající se jeho 
nemovitostí. V případě, že tak vlastník nemovitosti neučinil, dopustil se porušení pořádku 
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na úseku katastru nemovitostí.82 Katastrální úřad zkoumal, zda listina jemu předložená je 
bez chyb v psaní či počtech a bez dalších zřejmých nesprávností. Pokud listina byla způsobilá, 
katastrální úřad provedl zápis záznamem, jinak listinu vrátil tomu, kdo ji vyhotovil.83 
4.3.2 Změny od 1. ledna 2014 
Vzhledem k nové právní úpravě vztahující se k zápisům do katastru nemovitostí se 
změnila i zásada oficiality, a to zejména v důsledku toho, že se zapisují věcná práva vkladem. 
Jak bylo tedy uvedeno v předchozí kapitole, záznamem se nově do katastru zapisují 
pouze práva odvozená od vlastnického práva a jsou určena např. pro stát nebo územně 
samosprávní celek. Návrh na záznam může podat ten, kdo má právní zájem na jeho 
provedení, dále orgán veřejné moci nebo územní samosprávný celek, který o právu 
zapisovaném záznamem rozhodl nebo je osvědčil. Návrh na záznam musí být doložen listinou 
dokládající právo, které má být zapsáno.84 Po doručení návrhu na záznam, katastrální úřad 
nejdříve zkoumá, zda je návrh podán oprávněnou osobou, přičemž může být podán, 
jak v listinné, tak v elektronické podobě. Zjišťuje, zda je listina bez chyb v psaní a počtech 
a zda navazuje na dosavadní zápisy v katastru nemovitostí. Z jiných hledisek není katastrální 
úřad oprávněn záznamovou listinu zkoumat. V případě, že listina je způsobilá k zápisu, 
provede katastrální úřad zápis záznamem, tak jako v předchozí úpravě a pokud listina 
způsobilá není, vrátí listinu tomu, kdo listinu předložil a nově mu také musí písemně 
zdůvodnit, proč nebyl záznam do katastru proveden.85 Na provedení záznamu se nevztahuje 
správní řád, neplatí se správní poplatek.  
Zde je třeba uvést, že v některých případech se nově zahajuje i řízení o povolení 
vkladu, a to z moci úřední. Katastrální zákon totiž nově stanovuje okruh vyhotovitelů 
rozhodnutí či potvrzení (např. soudy, notáři, exekutoři), kteří předkládají listiny katastrálním 
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úřadům a na jejichž základě jsou prováděny zápisy do katastru nemovitostí z moci úřední.86 
Pro tyto vyhotovitele také neplatí podání návrhu na vklad na příslušném formuláři, stačí 
pouze jimi vyhotovená listina a neplatí ani poplatek za návrh. 
4.3.3 Příklad 
Pan Adam K. si chtěl u banky půjčit peníze a dal do zástavy svůj dům. Byla tedy 
uzavřena písemná smlouva mezi panem Adamem K. jako zástavcem a bankou jako zástavním 
věřitelem o zřízení zástavního práva k nemovité věci, přičemž bylo ve smlouvě sjednáno, 
že v případě nesplácení dluhu je banka oprávněna uspokojit svou pohledávku soudním 
prodejem zástavy. Pan Adam K. dluh nesplácel bance, a tak banka podala u soudu žalobu 
na nařízení soudního prodeje zástavy tedy domu pan Adama K. a soud této žalobě vyhověl. 
Dle předchozí právní úpravy by soud doručil příslušnému katastrálnímu úřadu listinu, 
na základě které by katastrální úřad provedl zápis záznamem. 
Dle současné právní úpravy soud doručí listinu příslušnému katastrálnímu úřadu 
listinu a ten provede zápis vkladem. 
4.4 ZÁSADA PRIORITY 
Zásada priority slouží k dodržování pořadí zápisů v katastru nemovitostí. Katastrální 
úřady musí postupovat předepsaným způsobem při vyřizování jednotlivých podání, které mu 
byly doručeny. Jednotlivé formy zápisů musí být vyřizovány postupně, a pokud se jedná 
o jednu a tutéž nemovitost, nesmí být později podaný zápis vyřízený dříve jako ten 
předchozí.87 Pořadí pro zápis do katastru má podstatný význam vzhledem k zpětným 
účinkům, které vznikají zpětně při podání návrhu na vklad. 
4.4.1 Pořadí zápisů v katastru nemovitostí a plomba do 31. prosince 2014 
Pořadí zápisů v katastru nemovitostí se řídilo dobou, ve které byl návrh na zápis 
doručen katastrálnímu úřadu. Pořadí zápisů bylo průběžně zaznamenáváno do protokolů 
a vztahovalo se na vklad, záznam i poznámku. Na každý návrh na zápis práv do katastru 
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nemovitostí se vyznačoval den, měsíc a rok doručení. U návrhu na vklad to ještě upřesňovala 
hodina a minuta doručení. Každý měl právo nahlédnout do evidence doručených návrhů. 
Katastrální úřad na základě návrhu či jiné listiny pro zápis práv jemu doručené, vyznačil 
do katastru nemovitostí u dotčených nemovitostí nejpozději následující pracovní den změnu 
právních vztahů. Toto provedl pomocí plomby u dotčené parcely, kdy na počátku řádku 
u dané nemovitosti vyznačil P.88 
4.4.2 Změny od 1. ledna 2014 
Pořadí zápisů do katastru nemovitostí se s účinností nového katastrálního zákona nijak 
zásadně nezměnilo. I nadále se vklady průběžně zaznamenávají do protokolu ,,V“ a záznamy 
i poznámky do protokolu ,,Z“. Při vyřizování zápisů tedy vkladu, záznamu i poznámky je 
nezbytné dodržování pořadí zápisů, přičemž katastrální úřad se řídí přiměřeně správního řádu 
a to o řízení s předstihem žádosti. Výjimku tvoří pouze zápis či výmaz poznámky k osobě, 
neboť dle § 25 nového katastrálního zákona je katastrální úřad, jemuž je listina pro zápis 
či výmaz poznámky k osobě doručena, povinen takto učinit bezodkladně, čímž je myšleno 
několik hodin popřípadě dnů a nově může zápis či výmaz poznámkou k osobě učinit 
kterýkoliv katastrální úřad. Předchozí úprava totiž stanovila, že usnesení o zahájení exekuce 
se má zasílat katastrálnímu úřadu, v jehož územní působnosti se nachází soud, který toto 
usnesení vydal. Mnozí soudní exekutoři toto nerespektovali a katastrální úřady si musely 
usnesení postupovat, což vedlo ke zvýšeným nákladům a časovým prodlevám. Dalším 
projevem zásady priority je také to, že nová právní úprava přiznává právní účinky všem 
zápisům bez rozdílu, tzn. jak vkladu, tak záznamu i poznámce. Naproti tomu předchozí právní 
úprava přiznávala právní účinky jen zápisům prováděným vkladem.89 
4.4.3 Příklad 
Pan Richard P. podal dne 20. ledna 2013 v 9.15 hod. návrh na vklad práva do katastru 
nemovitostí. Paní Helena V. podala návrh na vklad práva do katastru nemovitostí téhož dne 
v 9.30 hod. 
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Dle předchozí i současné právní úpravy musí být návrh na vklad práva pana 
Richarda P. vyřízen dříve než návrh paní Heleny V. 
4.5 ZÁSADA LEGALITY 
Je třeba si uvědomit, že zásada legality jako taková, je součástí zásad nejen katastru 
nemovitosti, ale také jednou ze stěžejních zásad celého právního systému České republiky. 
Zásada legality nebo také zákonnosti nám říká, že podobu katastru nemovitostí stanoví zákon 
a stát zde uplatňuje své dominantní postavení. Stát prostřednictvím katastrálních úřadů 
vykonává státní správu na úseku katastru nemovitostí. Se zásadou legalit je také úzce spjata 
také přezkumná činnost katastrálních úřadů. 
4.5.1 Přezkum vkladových listin do 31. prosince 2013 
Výše jsme si uvedly úkony katastrálního úřadu, které činí v průběhu řízení o povolení 
vkladu. Součástí těchto úkonů je také právě přezkumná činnost katastrálních úřadů, která se 
zabývá podrobnějším zkoumáním předložených listin, na jejichž základě má být zapsáno 
právo do katastru nemovitostí. 
V předchozí právní úpravě dle zákona o zápisech, byl katastrální úřad povinen v řízení 
o povolení vkladu zkoumat listinu, na základě které měl být proveden vklad do katastru 
z hlediska taxativně vymezených podmínek zákonem.90 
Katastrální úřady zkoumaly, zda navrhovanému vkladu není na překážku stav zapsaný 
v katastru nemovitostí, navrhovaný vklad je odůvodněn obsahem předložených listin. Dále 
zda právní úkon týkající se převodu vlastnického práva, zřízení nebo zániku jiného práva je 
určitý a srozumitelný, zda právní úkon je učiněn v předepsané formě. Dále se toto ustanovení 
vztahovalo také na účastníky řízení a u vkladových listin se zjišťovalo, zda jsou účastníci 
řízení oprávněni nakládat s předmětem právního úkonu, zda nejsou omezeni právními 
předpisy, rozhodnutím soudu nebo rozhodnutím státního orgánu ve smluvní volnosti týkající 
se předmětné věci nebo zda k právnímu úkonu byl udělen souhlas podle zvláštního právního 
předpisu (např. souhlas soudu s právním úkonem zákonného zástupce či opatrovníka).91 
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4.5.2 Změny od 1. ledna 2014 
Nový katastrální zákon v § 17 rozděluje listiny, na jejichž základě má být proveden 
zápis do katastru nemovitostí na listiny veřejné a na listiny soukromé. V novém katastrálním 
zákoně však nikde není přesně definováno, co je považováno za listinu veřejnou 
a co za listinu soukromou. Odpověď na toto získáme nahlédnutím do nového občanského 
zákoníku konkrétně do § 565 až § 569. Zjednodušeně řečeno můžeme říci, že za soukromou 
listinu považujeme takovou listinu, která obsahuje určitý projev vůle jednající osoby, 
tzn. každá běžná smlouva či jiná listina, kterou účastníci mezi sebou sepíší, popřípadě si ji 
nechají sepsat třetí osobou, kterou máme na mysli například advokáta. Je na každém, kdo se 
takové listiny dovolává, aby dokázal její pravost.92 Pod pojmem veřejná listina, rozumíme 
listinu vydanou orgánem veřejné moci v mezích jeho pravomocí nebo listinu, o které to 
prohlásí zákon.93 
Nový katastrální zákon v §17 nově přesně definuje, v jakém rozsahu mají být 
posuzovány soukromé listiny a v jakém rozsahu veřejné listiny.  
• Soukromá listina – u soukromé listiny katastrální úřady zkoumají, zda splňuje 
náležitosti pro zápis do katastru nemovitostí, zda její obsah odůvodňuje navrhovaný vklad 
a právní jednání je učiněno v předepsané formě. Dále zda účastník vkladového řízení není 
omezen právními předpisy při nakládání s nemovitostí, zda mu byl udělen souhlas 
dle zvláštního právního předpisu. Z obsahového hlediska zkoumá listinu pouze, zda není 
patrný důvod, pro který by bylo právní jednání neplatné. Dále zda navrhovaná vklad navazuje 
na dosavadní zápisy v katastru nemovitostí.94 
• Veřejná listina – u veřejné listiny katastrální úřad zkoumá, zda splňuje 
náležitosti pro zápis do katastru nemovitostí, zda její obsah odůvodňuje navrhovaný vklad 
a zda navrhovaný vklad navazuje na dosavadní zápisy v katastru nemovitostí.95  
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4.5.3 Příklad 
Jako příklad je níže uvedena soukromá listina, na základě které má být proveden vklad 
práva do katastru nemovitostí. Jedná se o vzor darovací smlouvy. Podpisy na smlouvě musí 
být úředně ověřeny. 
 
Obr. č. 1 – Vzor darovací smlouvy 
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4.6 ZÁSADA FORMÁLNÍ PUBLICITY 
Zásada formální publicity nebo-li veřejnosti stanovuje, že katastr nemovitostí je 
dostupný veřejnosti a každý má právo do něj nahlížet a pořizovat si z něj výpisy a opisy 
pro svou potřebu. Veřejnost katastru nemovitostí je možné omezit jen zákonem.96 
Zapisovaným skutečnostem do katastru nemovitostí se dostává veřejné publicity, s čímž 
spojuje nový občanský zákoník důsledky a s čímž je spjata další zásada, a to zásada materiální 
publicity, kterou si uvedeme až v další podkapitole. Jelikož je tedy katastr nemovitostí 
dostupný veřejnosti a můžeme do něj nahlížet, je třeba si následně uvést, jaké máme možnosti 
při získávání údajů z katastru nemovitostí. 
4.6.1 Poskytování údajů z katastru nemovitostí veřejnosti do 31. prosince 2013 
Možnost poskytovat údaje z katastru nemovitostí upravovala vyhláška 
č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí. Tato vyhláška stanovila, že údaje 
z katastru nemovitostí se poskytovaly fyzickým i právnickým osobám na jejich žádost, 
pokud zákon nestanovil něco jiného.  
Tato vyhláška upravovala jednotlivé formy poskytování údajů z katastru nemovitostí. 
Fyzické i právnické osoby mohly nahlížet do katastru nemovitostí, s výjimkou sbírky listin 
a přehledu vlastnictví z území České republiky. Mohly jim být podávány i ústní informace 
v úřední době a v prostorách k tomu určených. Dále si mohly například pořizovat opisy 
a výpisy nebo kopie ze souboru geodetických a popisných informací a identifikaci parcel 
ve formě veřejných listin. Jednalo se zejména o úplné či částečné výpisy z listu vlastnictví. 
Musíme ale zdůraznit, že jednotlivé formy poskytování informací byly zpoplatněny, a to buď 
za úplatu, která byla uvedena v přílohách výše jmenované vyhlášky, nebo za správní poplatek, 
což bylo stanoveno zákonem č. 634/2004 Sb., o správních poplatcích, v platném znění. 
Bezplatně bylo možno získat informace pouze nahlížením či podanými informacemi 
ústními.97 
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U zásady formální publicity je nutné si ujasnit, které údaje poskytované z katastru 
nemovitostí jsou závazné pro právní úkony. Závaznými údaji byly parcelní číslo, geometrické 
určení nemovitosti, název a geometrické určení katastrálního území.98 
4.6.2 Změny od 1. ledna 2014 
Zásada formální publicity se s novou právní úpravou zásadně nemění. Závaznými 
údaji pro právní úkony jsou i nadále parcelní číslo, geometrické určení nemovitosti, název 
a geometrické určení katastrálního území.99 
Poskytování údajů z katastru nemovitostí nově upravuje vyhláška č. 358/2013 Sb., 
o poskytování údajů z katastru nemovitostí, ale v podstatě se od předchozí vyhlášky zásadně 
neliší, pouze přidává některé další formy poskytování údajů z katastru nemovitostí.  
Novinkou v poskytování údajů z katastru nemovitostí veřejnosti je zejména zavedení 
služby Sledování změn, kterou podrobněji upravuje výše jmenovaná vyhláška. Jedná se 
o službu, kdy úřad poskytuje sledování změn údajů v katastru nemovitostí osobám, které mají 
zapsáno věcné právo k dotčeným nemovitostem nebo účastníkům řízení o takovém právu. 
Podmínkou pro zřízení této služby je prokázání totožnosti žadatele. Při zřízení této služby, 
katastrální úřad zašle informace o změnách elektronickou poštou, prostřednictvím datové 
schránky, textovou zprávou nebo webovou službou. Poskytnutými informacemi jsou 
vyznačení upozornění, že právní vztahy jsou dotčeny změnou tedy vyznačení plomby, dále 
provedení vkladu, záznamu a zápis poznámky.100 I tato služba je zpoplatněna dle přílohy č. 9 
této vyhlášky. 
4.6.3 Příklad 
Jako příklad si uvedeme některé formy poskytování údajů z katastru nemovitostí 
a výši jeho zpoplatnění.  
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• Poskytování údajů ve formě dálkového přístupu k údajům (dále jen ,,DP“). 
Jedná se o placenou aplikaci poskytovanou ČÚZK, která umožňuje on-line přístup k údajům 
z katastru nemovitostí pro registrované uživatele na základě zákaznického účtu.101  
Tab. č. 1 – Výběr položek dle přílohy č. 4 vyhlášky č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů 




Specifikace Měrná jednotka Úplata za měrnou 
jednotku 
4001 Výpis z katastru nemovitostí  Formát A4  50 Kč 
4002 Informace o parcelách  Formát A4 50 Kč 
4003 Informace o stavbách  Formát A4 50 Kč 
 
• Poskytování údajů ve formě dálkového přístupu k údajům pomocí webové  
služby (dále jen ,,WSDP“). WSDP je aplikace, která rozšiřuje aplikaci DP o programové 
rozhraní k datům z katastru nemovitostí. Rovněž jako DP si vyžaduje registraci uživatele, 
avšak nelze kombinovat zákaznický účet DP a WSDP. 102 
Tab. č. 2 - Výběr položek dle přílohy č. 5 vyhlášky č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů 
z katastru nemovitostí 
Položka dle 
přílohy č. 5 
Specifikace Měrná jednotka Úplata za měrnou 
jednotku 
5001 Výpis z katastru nemovitostí 
Každých započatých 20 parcel, 
staveb nebo bytů a nebytových 
prostorů (včetně rozestavěných) 
100 Kč 
5002 Informace o parcelách  Parcela  10 Kč 
5003 Informace o stavbách Stavba 10 Kč 
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• Nově lze využít služby Sledování změn. Poplatek u položky 9001 se platí pouze 
v prvním roce při aktivaci zřízení služby.103 
Tab. č. 3 - Příloha č. 9 vyhlášky č. 358/2013 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí 
Položka dle 
přílohy č. 9 
Specifikace Měrná jednotka Úplata za měrnou 
jednotku 
9001 Informace o změnách katastru v rozsahu 0-20 
sledovaných nemovitostí - 200 Kč  
9002 Informace o změnách katastru v rozsahu 21 a více 
sledovaných nemovitostí, za každou nemovitost Rok 10 Kč 
4.7 ZÁSADA MATERIÁLNÍ PUBLICITY 
Zásadou materiální publicity rozumíme zásadu dobré víry. Tato zásada slouží zejména 
k ochraně práv k nemovitostem, neboť má za úkol navrátit důvěryhodnost ve správnost 
zapisovaných údajů do katastru nemovitostí a ochranu při nabývání práv v dobré víře. 
Jak si uvedeme později, tato zásada se s příchodem roku 2014 značně změnila. Nutno 
ale také zdůraznit, že zásada materiální publicity se začala plně uplatňovat až s příchodem 
roku 2015 tj. od 1. ledna 2015, neboť nový občanský zákoník v sobě zakotvil jednoleté 
přechodné období. Tímto přechodným obdobím dal čas každému, aby se seznámil se zápisy 
v katastru nemovitostí a popřípadě zajistil dodatečné zápisy. 
4.7.1 Dobrá víra v zápisy prováděné do katastru nemovitostí 
do 31. prosince 2013 
V předchozí úpravě byla zásada materiální publicity upravena v zákoně o zápisech 
a § 11 nám říkal: ,,Ten kdo vychází ze zápisu v katastru učiněného po 1. lednu 1993, je 
v dobré víře, že stav katastru odpovídá skutečnému stavu věci, ledaže musel vědět, že stav 
zápisů v katastru neodpovídá skutečnosti.“104 Toto ustanovení vycházelo z domněnky, že 
údaje zapsané v katastru nemovitostí jsou v souladu se skutečným stavem. Zákon tak 
předpokládal dobrou víru u každého, kdo vychází ze zápisu v katastru nemovitostí při 
nakládání s nemovitostmi. Musely být ale splněny dvě následující podmínky a to, že zápis byl 
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učiněn po 1. lednu 1993 a jednající o případném nesouladu mezi stavem skutečným a stavem 
evidovaným nevěděl. Pokud však zápis v katastru nemovitosti neodpovídal skutečnosti, pak 
měla skutečnost převahu nad katastrem nemovitostí. Toto následně znemožňovalo nabytí 
vlastnictví jednajícího v dobré víře.105 
4.7.2 Změny od 1. ledna 2014 
Zásadní změnou, která s účinností nového občanské zákoníku nastala, je skutečnost, 
že dnes má přednost stav evidovaný v katastru nad stavem skutečným, což vychází právě 
z nového občanského zákoníku. 
,,Není-li stav zapsaný ve veřejném seznamu v souladu se skutečným právním stavem, 
svědčí zapsaný stav ve prospěch osoby, která nabyla věcné právo za úplatu v dobré víře 
od osoby k tomu oprávněné podle zapsaného stavu. Dobrá víra se posuzuje k době, 
kdy k právnímu jednání došlo; vzniká-li však věcné právo až zápisem do veřejného seznamu, 
pak k době podání návrhu na zápis.“106 Pokud je tedy právo zapsané do veřejného seznamu, 
má se za to, že je v souladu se skutečným stavem a bylo-li vymazáno z takového seznamu, 
pak neexistuje. V případě, že stav zapsaný ve veřejném seznamu neodpovídá stavu 
skutečnému, svědčí právo tomu, kdo nabyl věcné právo za úplatu v dobré víře od osoby, 
která byla ve veřejném seznamu zapsána jako oprávněná osoba. Dobrá víra se posuzuje 
k době, kdy takovému jednání došlo. Jestliže ale věcné právo vzniká až zápisem do veřejného 
seznamu, pak se dobrá víra posuzuje k době podání návrhu na zápis.107 
Zásada materiální publicity se vztahuje na všechny zapisované údaje do katastru 
nemovitostí, tzn. ke vkladu, záznamu i poznámce. Všechny údaje budou tedy zřejmé z LV. 
4.7.3 Příklad  
Paní Kateřina T. chce koupit dům a požádá o výpis z katastru nemovitostí, přičemž se 
chce seznámit s informacemi evidovanými v katastru nemovitostí ohledně dané nemovitosti. 
Z výpisu zjistí, že na dané nemovitosti neváznou žádná omezení vlastnického práva, plomby 
ani jiné zápisy. Tudíž se rozhodla nemovitost zakoupit. 
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Pokud by vyšlo následně najevo, že na nemovitosti váznou nějaká omezení například 
věcná břemena, tak dle předchozí právní úpravy by se vycházelo ze skutečného stavu, což by 
bylo v neprospěch paní Kateřiny T. a to i přesto, že jednala v dobré víře. 
Současné právní úprava hovoří ve prospěch paní Kateřiny T., neboť dle katastru 
nemovitostí žádné omezení vlastnického práva evidováno nebylo a stav evidovaný má 
přednost před stavem skutečným. 
4.8 ZÁSADA SUPERFICIÁLNÍ 
Pro mnohé z nás se tento pojem jeví jako neznámý, ale nutno zdůraznit, 
že superficiální zásada není ničím novým, neboť již od dob Říma platí, že to, co je 
na pozemku a je s ním pevně spojeno, je jeho nedílnou součástí. Pod zásadou superficiální 
tedy rozumíme sjednocení vlastnictví pozemku a stavby na něm. Tato zásada se uplatňuje 
ve většině vyspělých zemích a do padesátých let minulého století platila i u nás.108 Není proto 
divu, že se nová právní úprava vrátila mimo jiné i k této tradiční a osvědčené zásadě.  
4.8.1 Stavba je součástí pozemku 
Zásada superficiální vychází z ustanovení v novém občanském zákoníku a říká: 
,,Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zřízené na pozemku 
a jiná zařízení (dále jen „stavba“) s výjimkou staveb dočasných, včetně toho, co je zapuštěno 
v pozemku nebo upevněno ve zdech. Není-li podzemní stavba nemovitou věcí, je součástí 
pozemku, i když zasahuje pod jiný pozemek.“ Je zcela zřejmé, že toto nové ustanovení má 
zásadní význam a dopad pro katastr nemovitostí. Katastrální úřady musí postupně spojovat 
stavby, evidované v katastru nemovitostí s pozemky a jelikož věděly, že toto ustanovení 
začíná platit s účinností nového občanského zákoníku tj. od 1. ledna 2014, začaly tak již 
s tímto spojováním koncem roku 2013. Aby takto mohly katastrální úřady činit, musely být 
splněny následující podmínky, které rovněž vychází z nového občanského zákoníku. 
Ke spojení budovy s pozemkem došlo tehdy, pokud ke dni 1. ledna 2014 měla vlastnické 
právo k stavbě i vlastnické právo k pozemku stejná osoba a zároveň na budově či na pozemku 
nevázla odlišná věcná práva, jejichž povaha toto spojení vylučovala. Pokud tedy na pozemku 
či na budově váznou věcná práva, která brání spojení budovy s pozemkem, dojde ke spojení 
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po té, co budou tato práva z katastru nemovitostí vymazána.109 Je-li budova a pozemek 
v rukou rozdílných vlastníků, budova i pozemek se eviduje na samostatném LV. V této 
souvislosti je nezbytné uvést další a nové ustanovení vyplývající z nového občanského 
zákoníku, pomocí kterého má být superficiální zásada řešena. Jedná se o předkupní právo. 
Předkupní právo má vlastník stavby k pozemku a naopak, tedy vlastník pozemku má 
předkupní právo k stavbě a to i k podzemní stavbě stojící na stejném pozemku, která je 
příslušenstvím nadzemní stavby. V případě, že byla dříve sjednána ujednání vylučující 
nebo omezující předkupní právo, se na ně nepřihlíží.110 Dojde-li časem k tomu, že jeden 
z vlastníků buď pozemku či stavby využije předkupního práva, přestane být stavba 
samostatnou věcí a stane se součástí pozemku, na němž je zřízena.111  
4.8.2 Příklad 
Pan Petr B. vlastní rodinný dům č.p. 754, který stojí na pozemku p.č. 316, jehož je 
taktéž vlastníkem.  
Dle předchozí právní úpravy by byla stavba tedy rodinný dům zapsána v listu 
vlastnictví samostatně a stejně tak i pozemek. 
Dle současné právní úpravy katastrální úřad automaticky panu Petr B. sloučil 
pozemek a stavbu na něm, přičemž je nyní zapsáno, že součástí pozemku p.č. 316 je stavba 
č.p 754.  
 
 
                                                 
109
 ŠUSTROVÁ, D. První rok novým katastrálním zákonem. [online]. Vydáno 2. 2. 2015. [cit. 
5. 4. 2015]. Dostupné z: http://www.bulletin-advokacie.cz/prvni-rok-s-novym-katastralnim-
zakonem?browser=full 
110
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 3056.  
111
 Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. § 3058 odst. 1. 
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5   ZÁVĚR 
Zásady vedení katastru nemovitostí byly porovnány na základě  předchozí právní 
úpravy účinné do 31. prosince 2013 a nové právní úpravy účinné od 1. ledna 2014, kdy nabyl 
účinnost zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí (katastrální zákon) a zákon 
č. 89/2012 Sb., občanský zákoník. Těmito zákony doznala právní úprava na úseku katastru 
nemovitostí pro nás řadu důležitých změn, z nichž jsme si ty nejpodstatnější uvedli 
na základních zásadách vedení katastru nemovitostí. 
Mezi stávající zásady, které se uplatňovaly při vedení katastru nemovitostí do konce 
roku 2013 a které doznaly s příchodem roku 2014 určitých změn, řadíme zásadu intabulační, 
zásadu dispoziční, zásadu oficiality, zásadu priority, zásadu legality, zásadu formální 
publicity a zásadu materiální publicity. Nově od 1. ledna 2014 přibyla k těmto zásadám 
i zásada superficiální v důsledku nové definice nemovitých věcí dle nového občanského 
zákoníku. Zásada superficiální se tak s novou právní úpravou po několika desítkách letech 
opět zakotvila do našeho právního systému.  
Zásada intabulační se s novou právní úpravou začala uplatňovat naplno, 
neboť stanovila, že věcná práva se do katastru nemovitostí zapisují povinně vkladem. Zásada 
dispoziční v rámci řízení o povolení vkladu zavedla nové prvky zajišťující lepší ochranu 
účastníků řízení. Naproti tomu zásada oficiality, která říká, že řízení může být zahájeno 
i nezávisle na vůli účastníků řízení, stanovila okruh vyhotovitelů listin, na jejichž základě je 
zahájeno řízení z moci úřední. Zásada legality nám zase dává najevo, že vše, co katastr 
nemovitostí koná, musí být v souladu se zákonem. Vzhledem také k novému pojetí zásady 
materiální publicity, kdy má nově převahu stav evidovaný nad stavem skutečným, musíme 
i my činit určité kroky a nakládat s nemovitostmi tak, abychom se nedostávali do zbytečných 
komplikací. K tomu je nám nápomocna zásada formální publicity, neboť informace, které 
nám katastr nemovitostí poskytuje, jsou veřejné a volně dostupné všem. Je tedy jenom na nás, 
abychom se dostatečně informovali a o případný zápis do katastru nemovitostí se postarali 
sami, a to co nejdříve, což nám dává za úkol zásada priority. 
Stávající zásady tedy doznaly s novou právní úpravou určitých změn, ať už těch 
zásadních či pouze dílčích. Měli bychom si uvědomit, že novou právní úpravou se nás 
zákonodárci snaží ochránit při nakládáním s nemovitostmi a na druhou stranu i my k tomu 
musíme vynaložit určité úsilí. 
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et. al    a kolektiv 
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JEP    Jednotná evidence nemovitostí 
LV    List vlastnictví 
např.    například 
nový katastrální zákon  Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí 
(katastrální zákon) 
nový občanský zákoník Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník 
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Sb.    Sbírka zákonů 
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tzv.    tak zvaný 
WSDP    dálkový přístup k údajům pomocí webové služby 
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zákon o zápisech  Zákon č. 265/1992 Sb., o zápisech vlastnických a jiných 
věcných práv k nemovitostem, ve znění pozdějších předpisů 
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